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Mannheim, 15.01.2001
Bebauungsplan Nr. 57/9
»Spielplatz Luzenberg-Ost ”
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Begriindung

Beschreibung des Plangebietes

Riumlicher Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss vom 10.10.2000 wurde fur einen Geltungsbereich gefasst,
der die stadteigenen Grundstlicke Kuckucksplatz (Flst.-Nr. 1962) im Norden und
FIStNr. 17137/4 (ehem. Jugoslawisches Zentrum) im Siiden sowie den Firmenpark-

platz eines Industrieunternehmens (Flst.-Nr. 17137/17) beinhaltete. Fur das weiteren
Verfahren wird der Geltungsbereich teilweise geandert fur folgende Grundstticke:

Die Flst.-Nr. 17137/17 (Firmenparkplatz) und 17137/4 (ehem. jugoslawisches Zentrum)
liegen im Geltungsbereich des seit 1967 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 57/3
Luzenbergknoten, der hier GI-Nutzung ausweist. Dieses Nutzungsziel wird fiir Teilbe-
reiche der Grundstiicke veréandert und in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
57/9 aufgenommen, Uber den die GI-Nutzung fur den groRten Teil des stadteigenen
Grundstiickes Flst.-Nr. 17137/4 (der fiir die Unterbringung des vom Kuckucksplatz zu
verlegenden Spielplatzes vorgesehen ist) sowie flr eine ca. 60,00 m? groRe Teilflache
des Firmenparkplatzes (die als Zugang fir den Spielplatz benétigt wird) als offentliche
Griinfliche bezw. Strassenverkehrsflache féstgesetzt wird. Die restlichen, im Gel-
tungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 57/3 (Luzenbergknoten) liegen-
den Flachen werden nicht in das Planverfahren 57/9 ibernommen.

Erganzt wurde der Geltungsbereich um einen 3.00 m breiten Grundstlcksstreifen ost-
lich der Drosselstrasse zwischen Hohe Zufahrt Firmenparkplatz FlstNr. 17137/17 und
verlangerter Lerchenstrale, auf dem in ca. 12.00 m Abstand Baumpflanzungen
festgestzt werden. Dieser Streifen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 57/2 als
eine im Gl-Gebiet liegende, nicht tiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Plangebiet beinhaltet den 2 023,80 qm groRenKuckucksplatz mit Tiefbunkeranla-
ge, Treppen, Spiel- und Griinflachen und einem Brunnenschacht der MVV einschlief3-
lich der ca 350 gm groRen Restflache der verlangerten Lerchenstrasse sowie eine ca
3.000 gm groReTeilflache des urspriinglich gewerblich genutzten Grundstiicks Flst.-Nr.
17137/4, auf dem bis vor kurzem das jugoslawische Sport- und Kulturzentrum unter-
gebracht war. Die Geb&ude auf diesem Grundstiick stehen leer und sind groRtenteils
zerstort, so dass ein Abriss unumgénglich ist. Das Grundstiick macht einen verwahr-
losten Eindruck.

Der vom Geltungsbereich erfasste 3.00 m breite Grundstiicksstreifen 6stlich der Dros-
selstrale ist Firmenbesitz und als Vorgartenflache angelegt.
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Im Norden und Westen grenzen Gewerbegrundstiicke, im Stiden eine als Firmenpark-
platz genutzte, im BPlan Nr.57/3 als Gl festgestzte Flache unmittelbar an das Plange-
biet. Ostlich der Vorgartenflache entlang der Drosselstrasse (Hauptzufahrt zum Auslie-
ferungslager eines Industriebetriebes) befindet sich Industrienutzung. :

Flachennutzungsplan / bestehende und an das Plangebiet anschlieRende Be-
bauungsplane

In dem seit dem 18.03.1983 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die von der Planung betroffene Flache als
gewerbliche Baufliche GE/GI im Sinne des § 1 BauNVO dargestellt.

Eine Teilfliche des Flurstiickes 17137/4 (ehemaliges Jugoslawisches Zentrum) liegt
innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 13.01.1967 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 57/3 "Verkehrsknoten Luzenberg”, der hier eine Gl-Nutzung Stufe |l mit
einer GRZ von 0,7 und BMZ von 6,0 festsetzt.

Sudlich des Kuckucksplatzes schlieRt der Geltungsbereich des seit 26.01.1968
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 57/2 "Gebiet zwischen Untere Riedstrale und
Hafenbahn &stlich der DrosselstraRe" an. Die Nutzung des Plangebietes ist als Gl,
Stufe || mit einer GRZ von 0,7 und einer BMZ von 6,0 ausgewiesen.

Anlass und Ziel der Planung

Anlass fiir die Planung

Auf Wunsch der Bevolkerung, der Férdergemeinschaft Luzenberg, des Bezirksbeirates
Waldhof und des Gemeinderates soll Luzenberg-Ost als Wohn-Standort erhalten blei-
ben unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Interessen der hier an-
sassigen Betriebe.

Als Wohnfolgeeinrichtung besitzt Luzenberg-Ost einen Spielplatz auf dem Kuckucks-
platz. Er ist durch die stark befahrene Drosselstralle, die eine HaupterschlieBungsfunk-
tion fir den Werkverkehr eines Industriebetriebes - von der Hafenbahnstralle aus -
tibernimmt, von dem Wohnquartier abgetrennt und von Kindern nicht ohne Gefahr zu
erreichen. Auerdem weist er eine dem heutigen Standard fiir Spielplatze nicht mehr
gerecht werdende Ausstattung auf.

Durch R&umung eines stadteigenen, dem Wohnquartier zugeordneten Grundstlickes
entstand in der Bevdlkerung der Wunsch, hier eine Spielplatzanlage zu errichten.
Die stark befahrene Drosselstrae miisste nicht mehr von Kindern Gberquert werden,
der Spielplatz kénnte in eine ansprechend gestaltete Griinfléche integriert werden. Von
der Griinflache profitiert das gesamte Quartier.



3.2 Ziel der Planung

Kuckucksplatz g
Das westlich an den Kuckucksplatz grenzende Industrieunternehmen plant im Rahmen

einer Umstrukturierung ein neues Auslieferungs- und Kundencenter, das reprasentativ
von der Drosselstrale aus erschlossen werden soll. Der Mitarbeiter- und Kundenver-
kehr ist wie bisher tber die bereits vorhandene Pfértnerloge in der Hanns-Martin-
Schleyer-Strae zu lenken. Es bietet sich an, den Kuckucksplatz im Rahmen einer
Nutzungsarrondierung entsprechend den Bediirfnissen des Betriebes umzunutzen
und den vorhandenen Spielplatz auf ein brach liegendes Grundsttick im Wohnquartier
zu verlegen.

Das Griindstiick Kuckucksplatz einschlieBlich der vorhandenen baulichen Anlagen
(Bunker, Brunnen) bleibt im Eigentum der Stadt und wird im Rahmen eines langfristi-
gen Mietvertrages dem Betrieb zur Nutzung Uberlassen.

Der ungehinderte Zugang zum Bunker und zum Brunnen der MVV missen gewéhrleis-
tet bleiben. :

Um diese Nutzung planungsrechtlich abzusichern, wird far das Grundstlick ein Gewer-
begebiet It. §1 Abs. 2 BauNVO dargestellt in dem eine "private Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung: Parkflache" nach § 9 Abs.1 Ziff. 11 BauGB ausgewiesen wird.

Die private Verkehrsflache dient ausschlieflich der Unterbringung fur Kunden- und Be-
sucherparkplétze, die nicht zum Nachweis der nach LBO erforderlichen Stellplatze he-
rangezogen werden durfen. Des weiteren kdnnen auf dieser Flache Fahrradstander
angeordnet werden.

Entlang der Drosselstrale wird ein 3,00 m breiter zu begriinender und mit Badumen in
ca. 12,00 m Abstand zu bepflanzender Streifen festgesetzt bis zur Hans — Martin —
Schleyer — Strasse.

Spielplatzgrundstiick

Das stadteigene Grundsttick, das fiir die Unterbringung des Spielplatzes geeignet ist,
liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1967 rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
Nr. 57.3 "Verkehrsknoten Luzenberg", der hier eine Industrienutzung (Gl) Stufe Il mit
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,7 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0
ausweist. Ein Spielplatz kann hier nicht errichtet werden, ohne folgende Bebauungs-
plananderung: ‘

Die Art der Nutzung wird neu festgesetzt. Ausgewiesen wird It
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB "6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz-
anlage”. Diese wird in der Ausflhrungsplanung konkretisiert. Vorgesehen sind ein
Ballspielplatz, eine Skateranlage und ein Spielplatz fir kleinere Kinder.

Der Zugang von der Drosselstrafte her dient gleichzeitig als Zufahrt zu den Garagen
des Grundstlickes Drosselstrafte 7 - 9.

Griinordnungsmafnahmen

Das Wohnquartier Luzenberg-Ost weist eine sehr geringe Begriinung auf. Nicht nur
die Festsetzung einer offentlichen Grinflache auf einem bisher als Gl ausgewiesenen
Grundstiick wird sich positiv auf die (zwar nur in geringem Umfang) vorhandene
Wohnnutzung auswirken, sondern auch das fur den 3,00 m breiten Streifen 6stlich der
DrosselstraRe festgesetzte Pflanzgebot fir eine Baumreihe tragt zukinftig zu einer
Verbesserung des Kleinklimas bei.




- VerkehrserschlieBung :
Das Plangebiet ist an das offentliche Straennetz angebunden und der Spielplatz ist
fuRlaufig von den vorhandenen Wohngeb&uden aus ohne Gefahr zu erreichen.

Umweltschutz .

Im Rahmen des Bebauungsplan- und Bebauungsplanénderungsverfahrens wurde am
15.08.2000 eine Umwelterheblichkeitspriifung eingeleitet, die am 04.12.2000 mit fol-
gendem Ergebnis, das eine grofle Akzeptanz der Planung aufzeigte, abgeschlossen
wurde.

Handlungsbedarf besteht zum

Umweltaspekt Boden: :

Altlasten auf dem Spielplatzgrundstiick werden zur Zeit gutachterlich untersucht.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgéngern nicht ausge-
schlossen werden. Eine Uberpriifung des "Baugelandes” mit Metalldetektoren ist
erforderlich.

Priftatbestand Larm:

Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrslérm und Schienenléarm belastet.

Die geplante oéffentliche Grinflache mit Ballspielplatz und Skateranlage wird die
‘Schallsituation in der naheren Umgebung verandern, so dass eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt wird.

Kosten

Die Spielplatzverlegung verursacht Kosten in Hohe von 250.000,00 DM, die von dem
Industriebetrieb bis zu dieser Héhe tibernommen werden.

Die Mehrkosten fiir Skateranlage und Ballspielplatz sind aus dem stadtischen Haushalt
zu finanzieren.

Abwigung

Das Wohnquartier Luzenberg-Ost, fiir das eine Wohnfolgeeinrichtung, ein Spielplatz in
einer &ffentlichen Grinflache planungsrechtlich abgesichert wird, befindet sich in einer
Insellage inmitten von Industrienutzung. D. h. hier ist in der Vergangenheit eine Wohn-
lage entstanden mit Immissionskonflikten zwischen Nutzungen, die schéadliche Um-
welteinwirkungen hervorrufen kénnen (Gl) und Nutzungen , die schutzwtrdig sind
(Wohnen, Spielplatz). Diese Situation kann durch den Bebauungsplan nicht verandert
werden.

Nach dem Grundsatz der zweckmaRigen Zuordnung von unvertréglichen Nutzungen,
iiber die gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden sollen, kann hier positiv
angefiihrt werden, dass durch die Verlegung des Spielplatzes Kuckucksplatz von der
Gl genutzten ostlichen Seite der Drosselstrake, vom Fabriktor weg in Richtung Wohn-
quartier eine Verbesserung der Spielplatzsituation erzielt wird. Gleichzeitig wird durch
die Verlagerung des Spielplatzes den Investitionsbestrebungen des angrenzenden Be-
triebes Rechnung getragen und eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung erreicht.



In der stadtebaulichen Bilanz entsteht durch die neue Zuordnung eine Verbesserung
der Wohnsituation nicht nur durch die planerische Festsetzung einer &ffentlichen Grun-
fliche auf einem bisher fur Gl-Nutzung vorgesehenen Grundstlck, sondern auch
durch den &stlich der Drosselstrale festgesetzten 3.00 m breiten, mit Baumen in 12.00
m Abstand zu bepflanzenden Griinstreifen. Beides wird sich positiv fur das Wohnum-
feld auswirken und somit die Umnutzung des Kuckucksplatzes zu einer privaten Ver-
kehrsflache ausgleichen. Das Griinpotential, das durch die planungsrechtliche Siche-
rung einer Grinflache erreicht werden kann, wére auf dem Kuckucksplatz nicht zu
verwirklichen gewesen, da dieser groRtenteils von einer Tiefbunkeranlage und durch
eine Brunnenanlage baulich genutzt ist.

Inwieweit die vorgesehenen Spielplatzanlagen innerhalb der offentlichen Grinflache
Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbarschaft haben, muss im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren geklart werden.

Weiterer gutachterlicher Klarungsbedarf besteht bezuglich der Auswirkungen , die die
Umnutzung des Kuckucksplatzes auf die vorhandene Umgebung hat.



