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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

1.1

Lage und Planbegrenzung

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt. Es gehért zum Stadtteil Schénau

und wird begrenzt: im Norden durch die Autobahn A 6§ Viernheim-Saarbriicken,
im Osten durch eine Linie ca. 7 m westlich der Braunschweiger Allee, im Siden
durch ein Amerikaner-Kasernengeldnde und die BallonstraBe, im Westen durch
die Ortelsburger Strafle unmittelbar neben der StraBenbahnendschleife, den
Létzener Weg und den Ostlichen Teil der Tilsiter StraBe. In den Geltungsbe-
einbezogen sind die bereits bebauten Flichen der Peter-Petersen-Schulie,

der neuen Sporthalle und der Stephanus-Kirche.

Der in einem gesonderten Verfahren aufzustellende Bebauungsplan, Teilplan II,
umfafBt alle Flichen zwischen der o.a.Linie parallel zur Braunschweiger Allee
und der Riedbahn.

Das Gebiet schlieBt unmittelbar an die vorhandene Altbebauung von Schénau
an. Die Wohnbauentwicklung dieses Stadtteils wird mit der ErschlieBung des

"~ Teilgebiets Nordost abgeschiossen.

1.3

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist als Wohnbauflidche , (eingeschrinkte)Gewerbefliche, 6ffent-
liche Fliache und Sportfldche im Entwurf des vom Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim aufgestellten Flichennutzungsplanes gekennzeicnnet”. Der Be-
bauungsplan ist daher aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Die ErschlieBung des Gebietes zum jetzigen Zeitpunkt ist notwendig, um einen
Teil der in Mannheim z.Zt. sehr groBen Nachfrage nach Wohnungen und Bau-
grundsticken befriedigen zu konnen. Gleichzeitig ist die VergroBerung der vor-
handenen Bezirkssportanlage um-ein 3. Spielfeld mit 400 -m- Bahn zur Sicherung
des Sportbetriebs der Schulen und ortlichen Vereine erforderlich.

Um fir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen die rechtlichen Grundlagen zu

schaffen, hat der Gemeinderat der Stadt Mannheim die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes nach BBauG beschlossen.

GebietsgroBe und Verfugbarkeit

Der Bebauungsplan ,Teilplan I, umfaft eine Fliche von rd. 40,1 ha. Davon
entfallen:

rd. 5,6 ha auf die vorhandenen Schulflichen

rd. 0,7 ha auf die vorh. Fliche der Stephanus-Kirche

rd. 1,1 ha auf die Fliche der StraBenbahn-Endschleife

rd. 1,5 ha auf die im Planbereich liegende Autobahr:-Teilfldche
rd. 31,2 ha auf die kinftige Bebauungs- und Freifliche.

Der gesonderte Teilplan II umfaBt eine Fliche von rd. 7,2 ha.



1.4

Von der rd. 31,2 ha groBen Baugebietsfliche des Teilplans I entfallen:

rd. 5,3 ha auf das Sportzentrum mit Bolzplatz
rd. 1,2 ha auf das Kleingartengebiet
rd. 1,6 ha auf das (eingeschrinkte )Gewerbegebiet

rd. 23,1 ha auf die Brutto-Wohnbaufliche.

Das zur Bebauung anstehende Gebiet war bisher als militdrische Lagerflache
genutzt und wurde vor kurzem fiir private Nutzungen freigegeben. Der groBte
Teil der Flidche ist im Eigentum der Stadt, so daB die Erschlie Bung und Be-
bauung innerhalb eines kurzen Zeitraums erfolgen kann.

Eine Teilfliche mit rd. 3,5 ha im Siidosten des Bebauungsplangebietes gehért
dem Bund und wird z.Zt. von den US-Streitkraften genutzt. Ein rd. 1,2 ha
groBes Teilgebiet des westlich angrenzenden stidtischen Grundstiicks ist den
US-Streitkridften mietweise, aber unkiindbar zur Nutzung iberlassen. Die
Oberfinanzdirektion fordert daher die Herausnahme dieser Flichen aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Um die Einheitlichkeit des Planungs-
konzeptes zu wahren und um die GesamterschlieBung schon jetzt planungsrecht-
lich abzusichern, auch wenn Teile des Gebietes wegen der z.Zt.bestehenden
Nutzung erst in einem 2.ErschlieBungsabschnitt realisiert werden kénnen, ist
nach Abwéagung der Situation die Entscheidung fiir die Beibehaltung der jetzigen
Gebietsabgrenzung gefallen. Der von den US-Streitkriften belegte Teil soll,
wenn bis zum ErschlieBungsbeginn keine Einigung iiber die Freimachung der
ganzen Flache oder Teilen davon erreicht wird, zunédchst von einer Bebauung
ausgeschlossen werden.

Stadtebauliche Konzeption und Wohnbebauung

Die Bezirkssportanlage Schénau an der BallonstraBe wird aufgegeben und in

den nordlichen Gebietsbereich, bei gleichzeitigem Bau eines 3.Spielfeldes mit
400-m-Bahn, verlegt. Diese MaBnahme erfolgt mit dem Ziel, das stadtebaulich
wichtigste, d.h. das im Zentrum gelegene Teilgebiet fiir eine Bebauung mit
GeschoBwohnungen zu nutzen. Dadurch ergibt sich ein direkter Zugang von

der StraBenbahn-Endschleife in das neue Wohngebiet hinein und eine optische
"Verzahnung" mit den bestehenden Wohnbauflichen im Westen, d.h. eine stidte-
baulich optimale Einbindung der Neubaufldchen in das bestehende Stadtgefiige.
Weitere Vorteile liegen in der erhéhten Durchlissigkeit des zentralen offentlichen
Bereichs, im direkten AnschluB der Wohnbebauung an das offentliche Nahver-
kehrsmittel und in der Moglichkeit einer Mitversorgung der zuséitzlichen Woh-
nungen durch die bereits bestehenden Liden westlich der StraBenbahn und an
der Rastenburger Strafe.

Die Ausweisung der Wohnbebauung erfolgt unter Berlcksichtigung des fur die
ndchsten Jahre im Stadtgebiet geschitzten Bedarfs und der speziellen Wohn-
situation in Schénau als: -

o] 1-2 geschoss. Einzel- u. Doppelhiuser rd. 210 Wohneinheiten = rd.18 %

0. 2-3 geschoss. Reihenhéduser (Stadthiuser) rd. 130 WE =rd.12 %

o 4 geschossige Wohnblocks rd. 790 WE =rd.70 %
insgesamt rd.1130WE

Bei einer voraussichtlichen Wohnungsbelegung mit i.M. 2,5 - 2,8 Personen
ergibt das ein zusétzliches Wohnraumangebot fir rd. 2800 - 3200 Personen.
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Die Wohnungen in den GeschoBbauten sollen vorrangig fiir den 6ffentlich ge-
férderten sozialen Wohnungsbau bereitgestellt werden, da in der Stadt Mann-
heim z.Zt. wieder ein akuter Wohnungsmangel besteht, von dem iberwiegend
die sozial schwachen Bevélkerungsschichten betroffen sind.

Die Wohnblocks werden in der stdlichen Hilfte des Gebietes konzentriert -

mit diagonaler Ausrichtung auf den Zielpunkt: StraBenbahn / Liden im Stiden,
und mit deutlicher Betonung der Ost- und Westrichtung im mittleren Teil,
ausgehend und endend in rdumlich gefaBten Plétzen.

Die Reihenhduser werden im mittleren Bereich, die Einzel- und Doppelhiuser
im nordlichen Bereich angeordnet.

Die Grundstiicke parallel zur Braunschweiger Allee werden als "eingeschrinktes
Gewerbegebiet" ausgewiesen. Sie sind vorwiegend fir eine Bebauung durch

Handwerksbetriebe gedacht, die u.a.Versorgungsfunktionen fiir die dort ansissi-
ge Bevolkerung haben.

Im mittleren Teil des Baugebietes wird eine "Gemeinbedarfsfliche" zum Bau
eines Kindergartens bereitgestellt. Ldden sollen im ErdgeschoB eines der
Wohnblocks gebaut werden.

ErschlieBung und Verkehr

Die VerkehrsstraBen werden in einem streng orthogonalen System mit diago-
naler Verbindung im siidwestlichen Teilbereich (Zielrichtung: StraBenbahn)
angeordnet. Die Ausbaubreiten sind entsprechend der jeweiligen Verkehrs-
bedeutung als SammelstraBen, WohnstraBen oder Wohnwege festgelegt.

Die wichtigste libergebietliche StrafBe ist die Braunschweiger Allee (im Teil-
plan IT). Von hier aus erfolgt die ErschlieBung an 3 Gebietseinfahrten. Die
wichtigste WohnsammelstraBe wird als "StraBenschleife" im mittleren Bereich
angeordnet. Sie erhélt eine Fahrbahnbreite von 6,0 m, zzgl. Parkpldtze in
Parallelaufstellung, zzgl. Pflanzstreifen, zzgl. FuBwege. Die ErschlieBung

des Nordbereichs erfolgt durch eine 2. StraBenschleife, des Stidbereichs durch
eine direkte Verbindung zur ParsevalstraBe und durch eine Diagonalverbindung
zur Johann-Schiitte-StraBe. An den markanten Verteilerpunkten werden Grin-
plitze ausgebildet.

Zwischen den SammelstraBen liegen kurze, ruhige, gepflasterte WohnstraBen mit
Gesamtbreiten von-ca. 5,5 m und Aufweitungen, Verschwenkungen und Mittel-
begrinung aus funktionellen und optischen Griinden.

Zwischen Braunschweiger Allee und Tilsiter StraBe im Norden des Gebietes
wird keine Fahrverbindung ausgewiesen. Hier liegt jedoch ein Weg fiir Ver-
sorgungs- und Rettungsfahrzeuge und als Querverbindung zwischen den bei-
den grofBen Parkpldtzen am West- und Ostrand des neuen Sportzentrums, die
bei Bedarf fur den Park-Suchverkehr geoéffnet wird. Die Trassenbreite wird
so gewahlt, daB ggf. eine StraBe mit normalem Profil gebaut werden kann.

Die Zufahrt zur neuen Sportanlage und dem Parkplatz West erfolgt direkt
von der Tilsiter StraBe, die Zufahrt zum Parkplatz Ost (zwischen Sporthalle
und Sportzentrum) von der Braunschweiger Allee aus Uber die nérdliche
SammelstraBe.
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Die GroBe der beiden o6ffentlichen Parkplitze fiir zus. rds 270 Pkw + § big 8

- Busse errechnet sich aus dem Bedarf der Freisportanlagen, der Sporthalle

6

und der Schulen.Dabei wird eine zeitgetrennte Mehrfachbelegung unterstellt.

Die Garagen und Stellpliatze fir die Wohnungen in Geschofbauten werden
in 2-geschossigen Parkpaletten (untere Parkebene halbtief, obere Ebene
max. 1,5 m Uber Geldnde, lockeres Gelidnder mit Rankbepflanzung),z.T.
auch in ebenerdigen Garagenhofen oder als ebenerdige private Stellplitze
ausgewiesen. Bei zwei Blocks werden die Garagen in Halbtieflage im Block-
innern angeordnet bzw.dem Block vorgelagert. Es erfolgt jeweils eine Erd-
abdeckung mit Bepflanzung.

Die Garagen und Stellplatze fiir die Einzelhduser liegen auf den Privat-
grundstiicken, die Garagen fur Reihenhéuser (Stadthduser) werden jeweils
in den ErdgeschoBgrundriB der Gebdude einbezogen. Parallel zu den Haupt-
erschiieBungsstraBen und im mittleren Bereich der WohnstraBen liegen 6ffent-
liche Parkplitze.

Grunflachen

Auf groBere,zusammenhingende Grinanlagen innerhalb des Wohngebietes
kann wegen der bestehenden,flichenintensiven Randbegrinung verzichtet
werden. Stattdessen wird eine breite,alleeartige Begriinung jeweils entlang
der wichtigsten StraBen innerhalb des Gebietes angeordnet. Diese kann als
Leitgriin : aus den Wohnquartieren nach Sidwesten (StraSenbahn) und
nach Norden (Sport,Spiel,Kleingirten) angesehen werden.

Im Norden des Gebietes wird eine Fliche fir die neue Bezirkssportanlage
Schoénau mit 2 Normalspielfeldern und einer Kampfbahn Typ C angecrdnet.

Die 2 Normalspielplidtze sind der Ersatz fiir die an der BallonstraBe entfallen-
den Plitze, der 3. Platz und die 400-m-Laufbahn decken den akuten Mehrbe-
darf der Schulen und der Vereine ab. Die Umkleidegebdude und das Vereins-
haus werden ebenfalls hierher verlegt. Die Sportflichen liegen in dem ohnehin
von einer Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifen parallel zur Autobahn. Die
vom Autobahnamt geforderte Drehung der geplanten Pldtze in Ost-West-Richtung
wurde den Richtlinien tiber Sportplatzbauten widersprechen und kann daher
nicht zur Durchfihrung kommen. Den anderen Schutzforderungen der Autobahn-
behérde (Mindestabstand der Sportflichen vom Autobahnrand, Anordnung von
Ballfanggittern und Schutzbepflanzung, Stellung und Anordnung der Trainings-
beleuchtung) wird dagegen entsprochen.

Die Spielplatze fir Kleinkinder sind jeweils den GeschoBbauten und Reihen-
hausgruppen zugeordnet. Bolzplitze fiir Jugendliche liegen neben den Sport-
plédtzen im noérdlichen Randbereich, 6stlich der Peter-Petersen-Schule in Ge-
bietsmitte und an der Braunschweiger Allee im &uBersten Sidosten des Gebietes.

Zusatzliche Kleingidrten werden im nérdlichen Randbereich mit insgesamt

1,2 ha Fliche (fur 30-40 Parzellen) angeordnet.

Die Waldfldche zwischen Braunschweiger Allee und der Riedbahn wird erhalten.
Diese Ausweisung erfolgt im Teilplan II.



1.7 Versorgung

Fir die Versorgung der Bewohner mit Giitern des tiglichen Bedarfs werden
Ladenflichen im ErdgeschoB der Wohnblocks am siidlichen Stadtplatz vorgese-
hen. Im ubrigen kann eine Teilversorgung durch die bereits vorhandenen
Laden an der StraBenbahn-Endschleife und an der Rastenburger StraBe er-
folgen.

Fir den Bau eines Kindergartens mit 50-75 Pldtzen wird ein Grundstiick im
mittleren Gebietsbereich ausgewiesen. Die tatsichlich notwendige GroBe richtet
sich nach evtl.freien Kapazititen im Kindergarten Lotzener Weg.

Fir die Erweiterung des Jugendfreizeithauses wird die benachbarte Fliche bis
zur Johann-Schitte-StraBe als Gemeinbedarfsfliche gekennzeichnet.

Die schulische Versorgung kann durch die vorhandenen Schulen in Schénau
ubernommen werden.

Die Versorgung mit Elektrizitdt und Wasser erfolgt iiber das auszubauende,
d.h. zu verldngernde o6rtliche Versorgungsnetz und zusétzliche Netzstationen.
Eine durch das Gebiet verlaufende Wasserzubringerleitung muB verlegt werden.
Die Abwasserbeseitigung kann durch AnschluB an die vorhandenen und zu
verlangernden Hauptsammler mit einer Orientierung zur RastenburgerstraBe
hin erfolgen. Etwa in Gebietsmitte wird ein Pumpwerk mit Riickhalteanlage an-

geordnet.

Zur zentralen Wiarmeversorgung soll das Gebiet an eine Fernwéarme-Haupt-
leitung angeschlossen werden, die z.Zt. in Richtung Coleman-Barracks
(nérdlich der Autobahn) projektiert ist. Fiir den Zwischenausbau wird

am Gebietsrand ein Blockheizwerk errichtet. -

Eine vorhandene Fernmeldeleitung, die z.Zt. quer durch das Neubaugebiet
zieht, wird in eine neue Trasse parailel zur Riedbahn und zur Autobahn ver-
legt.

Die vorhandene 110 kV-Freileitung soll ebenfalls abgebaut und als Kabel-
leitung, voraussichtlich in die LilienthalstraBe, verlegt werden. Dieser

Umbau ist aus zwingenden stidtebaulichen und wohnungspolitischen Grinden
erforderlich, da andernfalls (unter Beriicksichtigung des Freileitungs- Schutz-
streifens) etwa 240 Wohnungen nicht gebaut werden kénnten. Die parallel zur
Autobahn geplante neue 110 kV-Freileitung liberquert keine Wohngebiete.

Sie wird aber am Rand der neuen Sportplitze liegen, so daB die Maststand-
orte, die Masthéhe und die Abspannung auf diese Situation abzustimmen sind.



1.8 SchutzmaBnahmen

Entlang der Autobahn (OK Bdschung)und neben der Bundesbahnstrecke (Teil-
plan II) werden Lirmschutzzdune angeordnet.Die Notwendigkeit hierfiir ergibt sich
aus den Lirmeinwirkungen, die 1977 im Rahmen eines Larmschutzgutachtens
von Dr.GRUSCHKA,Viernheim, gemessen und anhand von Verkehrsprogno-
sen hochgerechnet wurden. Die Messungen haben zur Nachtzeit neben der
Autobahn Werte von i.M. 65 dB(A), neben der Bundesbahn Werte von i.M.

75 dB(A) ergeben (sh.Gutachten.vom Juni 1977). Die Anordnung von Lirm-
schutzzdunen neben beiden Lirmquellen wird zu einem Larmabbau von je-
weils 10 dB(A) fithren. Die Wohnbebauung - beginnend im 100 -m-Abstand
vom Autobahnrand - wird danach nachts Lérmpegel von 45 - 50 dB(A) ,

das eingeschrénkte Gewerbegebiet westlich der Braunschweiger Allee, d.h.
parallel zur Riedbahn, Liarmpegel von 50 - 55 dB(A) haben.

Nach dem Entwurf eines Gesetzes zum Schutz gegen Verkehrslarm-VLirmSchG-
vom Januar 1980 sind in Wohngebieten nachts bis zu 52 dB(A), in Gewerbe-
gebieten nachts bis zu 62 dB(A) zuldssig. Die im Gutachten errechneten Werte
liegen unterhalb dieser zuldssigen Héchstgrenze, so daB zusétzliche Schutz-
malBnahmen an den Bauobjekten nicht erforderlich sind.

Das Larmschutzgutachten wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.9 Sozialplanerische Aussagen

Der Abbruch von Wohngebéuden ist bei der ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes nicht vorgesehen.Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
sind daher auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen
Lebensumstédnde der bereits im Gebiet wohnenden Menschen zu erwarten, so
daf die Aufstellung eines Sozialplanes entfallen kann.

Der Abbruch des Vereinshauses an der BallonstraBe wird erst nach Bezug
des geplanten Neubaus im Sportzentrum erfolgen.

2. Kosten fir die Stadt

Neben den Kosten fiir die erstmalige Herstellung der Erschlie Bungsanlagen fallen
bel Baureifmachung des Gelindes noch weitere Kosten an:

fir die Verlegung bzw. Verkabelung der 110 kV-Freileitung,

fur die Verlegung der quer durch das Gebiet verlaufenden Hauptwasserleitung,
fur die Verlegung der durch das Gebiet verlaufenden Fernmeldekabel,

fur die Verlegung der Bezirkssportanlage einschl.Vereinshaus u.Umkleidegebiude.
fir die Teilverlegung des Industriegleises,soweit es im Gebiet des Teilplanes I
liegt.

Coooo

Die Héhe der Gesamtkosten ist in der nachfolgenden ANLAGE 1 aufgelistet.

Die auf die Stadt entfallenden Betrige sollen - je nach ErschlieBungsfortschritt -
in den Haushalten der Stadt fiir die nichsten Jahre ausgewiesen werden.



3. Bodenordnende MaBnzhmen

Vermessung des gesamten Baugebietes.

4. Beginn der BaumaBnahmen

Mit der Verlegung der Bezirkssportanlage einschl.Neubau von Vereinshaus
und Umkleidegebduden sowie mit dem Bau des Parkplatzes Tilsiter StraBe
soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes begonnen werden. Der
Bau der ErschlieBungsanlagen soll danach in einzelnen Abschnitten im Ver-
lauf der nichsten Jahre erfolgen. Der Bau der Wohngebiude kann voraus-
sichtlich im Frithjahr 1984 beginnen.

Mannheim, den 18.09.81 'y Z
) - A /wbé
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ANLAGE 1 zur Begrundung des verbindlichen Bauleitplans

Zusammenstellung der durch die MaBnahme voraussichtlich entstehenden,
uberschléglich ermittelten Kosten:

1. Tiefbautechnische MaBnahmen
Kanalbau einschl. Ruckhaltebecken ca. 9.800.000,--
StraBen- und Wegebau ca. 8.700.000,--
StraBenbeleuchtung ) ca. 500.000,-- ca. 19.000.000,--
2. Versorgungsleitungen (Stadtwerke)
20 kV-Kabel ca. 480.000,--
Mittelspannungskabel ca. 600.0060,--
Niederspannungskabel ca. 1.000.000,--
Wasserzubringerleitung,Verlegung ca. 440.060,--
Wasserversorgungsleitung ca. 720.000,--
Gasversorgung ca. 450.000,-- ca. 3.8690.000,--
3. Grinfldchen
3.1 Uberortliche MaBnahmen
Kleingartenanlage ca. 295.000,-~
‘Sportanlagen (ohne Gebé&dude) ca. 2.670.000,--
Grinflach.StraBenbahn-Endschleife ca. 1.373.0600,--
Aufforstung ca. 95.000,--
Larmschutzgrin ca. 144,000, --
Verkehrsgrun ca. 42.000,--
Parkplatzbegriunung ca. 171,000, ~ eca. 4.790.000,-

3.2 ErschlieBungskosten Grinflichen

Spielfldchen ca. 384.000,--

StrafBenplitze ca. 138.000,--

Offentl.StraBengrin ca. 498.000,--

Off.StraBengrun(am Industriegleis) ca. 127.000,-- ca. 1.147.000,--
4. LidrmschutzmaBnahmen ,anteilig in Teilplan I ca. 750.000,- -
5. Verlegung von Leitungen und Anlagen

Verlegung Industriegleis ,anteilig ca. 200.000,--

Verlegung 110 kV-Freileitung ca. 2.000.000,--

Verlegung Fernmeldekabel ca. 150.000,-- ca. 2.350.000,--
6. Verlegung von Sportgebiduden

Verlegung u.Erweiterung Vereinshaus ca.2.355.000,--

Verlegung u.Erweiterg.Umkleidegeb. ca. 1.125.000,-- ca. 3.480.000,--
7. Grunderwerb

Erwerb von ca. 3,0 ha (z.Zt.von

US-Streitkriften genutzt) _ ca. 1.700.000,--

KOSTEN INSGESAMT ca. 36.907.000,--



