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Bebauungsplan Nr. 61/9 "Autohofgelande am Harrlachweg" in MA-Neuostheim und zugehdrige Satzung
uber Ortliche Bauvorschriften
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 61/8 (Landebahnverlangerung)

Ergebnis der 2. Planauslegung (§ 3 BauGB), Beteiligung der TOB (§ 4 BauGB) sowie Ergéanzung nach §
3 Abs. 3 S. 1u.2BauGB

Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB
Betrifft Antrag/Anfrage Nr. Antragsteller/in:

D Eilentscheidung gemaR § 43 GemO i. V. m. § 20 Abs. 3 Hauptsatzung

Beratungsfolge TOP | Sitzungstermin | Off. | N.O. | Empfehlung Beschluss
1. Ausschuss fur Umwelt 20.1 11.06.2002 X
und Technik
2. Gemeinderat 9 25.06.2002 X
3.
4.

Einladung an Bezirksbeirat/ Sachverstéandige Neuostheim, Neuhermsheim

Nach Beschlussfassung zur Veroéffentlichung geeignet ja |:[ ja mit Einschrankungen nein
Finanzielle Auswirkungen ? ja nein

Beschluss/Antrag:

1. Das Ergebnis der Offenlage und der Anhérung der Trager offentlicher Belange wird zur
Kenntnis genommen.

2. Der Bebauungsplanentwurf wird mit der Begrindung in der Fassung vom 15.05.2002 als
Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

3. Die zum Bebauungsplan zugehdrige Satzung lber die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO
wird als Satzung beschlossen.

4. Durch diesen Bebauungsplan wird der seit dem 08.05.1992 rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 61/8 "Verlangerung der Start- und Landesbahn des Verkehrslandeplatzes Neuostheim"

teilweise geandert.

Widder Quast



| Kurzfassung des Sachverhaltes

Bebauungsplan Nr. 61/9 ,,Autohofgelande am Harrlachweg*

0. Hinweis auf Planungsstand

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flachen wurden zwischenzeitlich vom
"Gewerbegebiet Autohofgelande am Harrlachweg"” entwickelt zu einer Nutzung mit
hoherer Arbeitsplatzdichte, die eine Umplanung des Vollanschlusses erfordert. Um den
geplanten Baubeginn des Anschlusses im Herbst 2003 nicht zu verzégern, wird der
Bebauungsplan Nr. 61/9 aus verfahrenstechnischen Griinden als Satzung beschlossen
und anschlieBend in einem gesonderten Verfahren geédndert.

1. Ziel und Zweck der Planung

Uber das Bebauungsplanverfahren sollen baulich uneffektiv genutzte Flachen in
innenstadtnaher Lage einer angemessenen Nutzung zugefuhrt sowie eine stadtebauliche und
gestalterische Aufwertung des Gebietes erreicht werden.

Verfahrensablauf

1994 Aufnahme in das Standortprogramm
1994 vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
1995 09.01. - Abschluss der UEP
1995 12.12. - Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan
1995 19.12. - férmliche Festsetzung als Sanierungsgebiet
1996 09. bis 23.12. - friihzeitige Burgerbeteiligung
1998 23.11. bis 31.12. - Anhérung TOB
1999 13.07. - Billigungsbeschluss
16.08. bis 16.09. - Offenlage
02.08. bis 13.009. - Anhérung TOB
2000 01.08. bis 30.08. - Anhérung TOB (vor 2. Billigung nur zur Anderung
im Bereich Jugendverkehrsschule)
10.10. - 2. Billigungsbeschluss
23.10. bis 24.11. - 2. Offenlage
23.10. bis 01.12. - 2. Anhérung TOB
2001 30.04. bis 14.05. Burgerbeteiligung (§ 3 Abs.3 S.1 u.2 BauGB)

2002 25.06.2002 Satzungsbeschluss



|Gliederung des Sachverhaltes und Ubersicht der Anlagen

Sachverhalt

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

2. Ergebnis der Blrgerbeteiligung (§ 3 BauGB) zur 2. Offenlage und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (§ 4 BauGB) sowie zur Offenlage nach § 3 Abs. 3 Satz 1 u. 2 BauGB

3. Erganzung der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf Satzungsbeschluss

Anlagen

1. Anregungen TOB (23.10. — 01.12.2000 2. Offenlage)

1.1 Bundesvermoégensamt Karlsruhe — Schreiben vom 28.11.2000

1.2 Regierungsprasidium (Luftaufsicht) Karlsruhe — Schreiben vom 19.01.2001

2. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61/9 (Stand 15.05.2002)

2.1a Kosten
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Hinweis auf weiteres Verfahren

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flachen wurden zwischenzeitlich vom
Gewerbegebiet "Autohofgeldande am Harrlachweg" entwickelt zu einer Nutzung mit
hoherer Arbeitsplatzdichte und rasterformiger ErschlieBungsstruktur. Das Konzept
wurde dem Bezirksbeirat vorgestellt und der AUT am 04.12.2001 dariiber informiert.

Dieses Nutzungskonzept ist nur mit einer Umplanung des Vollanschlusses umsetzbar.

Trotzdem wird zunichst der Satzungsbeschluss fiir das mit den Biirgern und den TOB

abgestimmte "Gewerbegebiet am Harrlachweg" eingeholt aus folgenden Griinden:

- Fir den geplanten Vollanschluss (Gewerbegebiet und Science-Park) werden
Flachen (teilweise im Privatbesitz) bendtigt, fiir deren Erwerb Planungsrecht
geschaffen wird.

- Der Termin Baubeginn Herbst 2003 sollte eingehalten werden, um die Zufahrt zum
Gelande des Segelflugvereins, das wahrend des Maimarktes temporar als Parkplatz
genutzt wird, rechtzeitig fertigzustellen und um das Wohngebiet Neuostheim nicht

durch den ErschlieBungs- und Baustellenverkehr zu belasten.



- Die Planung wird zur Unterstiitzung der Dringlichkeit fiir die Zustimmung des

Regierungsprasidiums zum Zuschussantrag (GVFG) benétigt.

Der geplante Anschluss des Science-Parks sieht neben der Trasse des nordlichen
Anschlussastes (die identisch ist mit der Planung fiir das Gewerbegebiet Harrlachweg)
einen weiteren Ast auf der Siidseite vor. Die Erganzungen werden Bestandteil des
Anderungsverfahrens Nr. 61/9.a Science-Park. Der Anderungsbeschluss soll am
09.07.2002 im AUT gefasst werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes und Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zum BPlan Nr. 61/9 Autohofgelande am Harrlachweg wurde
gefasst mit dem Ziel, fir das Gebiet eine hochwertige gewerbliche Nutzung festzusetzen und
diese mit den in der naheren Umgebung vorhandenen Restriktionen (Flugplatz) abzustimmen.
Das am 13.07.1999 gebiligte und vom 16.08. bis 16.09.1999 offen gelegene
Planungskonzept, zu dem die Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit 02.08. bis 13.09.1999
gehort worden sind, wurde nach der Offenlage in einzelnen Punkten geandert bzw. erganzt. In
der Zeit vom 23.10.2000 bis 24.11.2000 fand eine 2. Burgeranhorung und 2. Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange statt. Es wurden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen,

die zu einer Anderung der Planung fiihrten.

Zeitlich parallel zu dem 2. Auslegungs- und Anhodrungsverfahren wurde die

Ausfuhrungsplanung der inneren ErschlieBungsstralen sowie des Anschlusses der

Hermsheimer Strale an die Wilhelm-Varnholt-Allee fertiggestellt, im Rahmen des

Amterumlaufs mit den betroffenen Dienststellen abgestimmt und das Ergebnis in den

Bebauungsplan tbernommen mit folgendem Sachverhalt:

- Die Anschlusstrasse Hermsheimer Strae / Wilhelm-Varnholt-Allee wird aufgrund der
Ausfuhrungsplanung um ein beidseitig anzuordnendes 0,50 m tiefes ,Schrammbord*
(Abstandsflache zwischen Gehweghinterkante bzw. Fahrbahnrand und Privatgrundstiick
(Zaun)) verbreitert. Betroffen von dieser Anderung ist das Grundstiick Hermsheimer Stralke
15 FlIst.-Nr. 5942. Die Eigentumerin wurde in einem Gesprach am 16.01.2001 informiert
und war mit der Verbreiterung um 1,00 m einverstanden. Der Grundstuicksstreifen wurde
zwischenzeitlich vermessen und die Kaufverhandlungen werden auf der Grundlage der

Ausflhrungsplanung stattfinden..
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Der von der Verbindungstrasse Hermsheimer Strafle / Wilhelm-Varnholt-Allee aus
anfahrbare Parkplatz des Kleingartenvereins Mannheim-Ost, der auferhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, wird aus verkehrssicherheitstechnischen
Uberlegungen verlegt. Der Ersatzparkplatz liegt ebenfalls aulerhalb des
Bebauungsplanes und ist an die StralRe Am Schaferstock angebunden. Die Vorsitzenden
des Kleingartenvereins haben in einer Besprechung am 19.12.2000 diesem Konzept
zugestimmt.

Die  Ausfuhrungsplanung der  Verbindungstrasse = Hermsheimer  Stralle /
Wilhelm-Varnholt-Allee musste aufgrund der Stellungnahme des Gutachterbiros airplan,
Ingenieurgesellschaft fir Flughafenbau (vom RP Luftaufsichtsbehérde hinzugezogen)
Uberarbeitet werden, da die an der Wilhelm-Varnholt-Allee eingeplante, notwendige
Ampelanlage ca. 1,00 m in die Hindernisfreihalteflache des Flugplatzes hineinragte. Die
stadteinwarts filhrende Wendemaglichkeit wurde in dstliche Richtung verschoben bis zu

der Zufahrt Maimarktparkplatz.

Eine im Laufe des Planverfahrens erstellte Prognose zum Gewerbelarm, die davon
ausgeht, dass die Art der zukinftig im Gebiet anzusiedelnden Gewerbebetriebe nicht
bekannt ist, sieht zur Vermeidung von Immissionskonflikten zu bestehenden Wohn- und

Mischnutzungen Schallleistungspegel vor, die in der Nachtzeit reduziert werden.

Da die Planergdnzungen bzw. Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrten,
wurde unter Anwendung des § 3 Abs. 3 Satz 1 u. 2 BauGB der Planentwurf in der Zeit vom
30.04. bis 14.05.2001 fiar die Bdrger zur Stellungnahme ausgelegt. Durch die
Planergénzungen wird der Aufgabenbereich der Trager offentlicher Belange nicht berlhrt.
Die Trager wurden im Rahmen des Amterumlaufs an der Ausfiihrungsplanung beteiligt. und

das abgestimmte Ergebnis in den Bebauungsplanentwurf iGbernommen.

Ergebnis der Biirgerbeteiliqung (§ 3 BauGB) und der TOB (§ 4 BauGB)

Seitens der Burger wurden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.



Ergebnis der Beteiliqung der Triger 6ffentlicher Belange (TOB) gem. § 24 BauGB

Folgende Trager &ffentlicher Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein

zweites Mal zur Stellungnahme aufgefordert:

Schreiben vom Bedenken Anlage

Ja/Nein

Nachbarschaftsverband tel. Zustimmung am X
23.10.2000

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt -
Oberfinanzdirektion Freiburg 28.11.2000 X 1.1
Bundesvermoégensamt Karlsruhe
Luftaufsichtsbehdrde beim RP KA 14.11.2000 X
(zur Ausflhrungsplanung) 19.01.2001 X 1.2
Untere Denkmalschutzbehorde -
Landesdenkmalamt BW -
Wehrbereichsverwaltung 5 -
Deutsche Telekom AG 06.11.2000 X
Deutsche Bahn Immobilienges. -
Industrie- und Handelskammer -
Bund fur Umwelt und Naturschutz -
StralRenbauamt Heidelberg - X
Handwerkskammer -
Einzelhandelsverband 27.12.2000 X
Rhein-Neckar Flugplatz GmbH 23.11.2000 X
Polizeiprasidium 28.11.2000 X
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Bedenken gegen die Planungen wurden vorgetragen vom

Bundesvermégensamt Karlsruhe (Schreiben vom 28.11.2000) Anlage 1.1

Der ehemalige Besitzer einer sich heute in Eigentum der Stadt Mannheim befindenden
Liegenschaft hat Bedenken gegen die Planung, da ,die Interessen des Bundes aus dem
Kaufvertrag vom 01.12.1998 nicht ausreichend berucksichtigt werden. Danach sind

kontaminierte Flachen von einer Bebauung moglichst frei zu halten.”

Stellungnahme:

In der Planung zum Autohofgeldnde, die sowohl in der ersten als auch in der zweiten
Anhérung den TOB zur Stellungnahme (ibersandt worden ist, waren die der Verwaltung
bekannten, gutachterlich untersuchten Altlastenstandorte innerhalb des Plangebietes als
solche gekennzeichnet und in der Begrindung abgehandelt worden. Die inzwischen neu
aufgezeigte mit Altlasten kontaminierte, d.h. in diesem Fall durch Hausmull verunreinigte
Flache wurde erst Ende des Jahres 2000 im Rahmen der Abrissarbeiten / Sanierungsarbeiten
entdeckt und konnte somit weder im BPlan dargestellt noch Gegenstand der kaufvertraglichen
Regelung vom 01.12.1998 sein. Auch das jetzige Wissen um diesen Altlastenstandort wird
nicht zu einer nachtraglichen Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen fiihren. Die
stadtebaulichen Ziele, am Harrlachweg u.a. eine bis zu viergeschossige Verwaltungs- und

Blrohausbebauung festzusetzen, werden beibehalten.

Das Bundesvermdgensamt als ehemalige Eigentimerin der Liegenschaft war von Anfang an
am Planungsprozess (Standortprogramm, f.f. Sanierungsgebiet, Bebauungsplan) beteiligt, so
dass kein verfahrensrelevantes Versdumnis, aus dem ein Anderungsanspruch abgeleitet
werden konnte, erkennbar ist.

Es ist technisch maoglich, die durch Hausmdull verunreinigte Flache zu sanieren, was

inzwischen auch geschehen ist.

Die Altlastenklausel, eine vertraglich Ubliche Standardvereinbarung des Kaufvertrages vom

01.12.1998, kann planungsrechtlich nicht abgesichert werden.



2.2

Regierungsprasidium (Luftaufsichtsbehorde) Karlsruhe
(Schreiben vom 19.01.2001) Anlage 1.2

Im Rahmen der Abstimmung der Planung, hier: der Ausfiihrungsplanung mit den Tragern

offentlicher Belange wurden vom RP (Luftaufsichtsbeh6érde) und dem vom RP
hinzugezogenen Gutachterbiro airplan folgende Detailpunkte angesprochen, im Vorfeld
einvernehmlich geklart und im Bebauungsplan erganzt sowie in der Ausfiihrungsplanung

berlcksichtigt. Es handelt sich dabei um folgende Punkte:

»Der am Flugplatz (im Suden / Siidwesten) vorbeifiihrende Geh- und Randweg darf
ausschlieBlich von Rettungsfahrzeugen befahren werden. Dies ist durch geeignete
SicherungsmaBBnahmen sicherzustellen und in der Begriindung zum Bebauungsplan
aufzunehmen.”

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan wurde die Verbindung zwischen Anbindung Hermsheimer Strale /
Wilhelm-Varnholt-Allee und dem Maimarktplatz, die ausschliellich als Notzufahrt fir
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen ist, als solche gekennzeichnet durch ,Zufahrt
fur Rettungsfahrzeuge®. Entsprechende bauliche MaRhahmen werden nur diese Nutzung

sichern.

»Ampelanlagen, Schilderbriicken, Bepflanzungen oder andere Anlagen, die die Hohe
von 4,50 m (Lichtraumprofil der StraBe) liberragen, diirfen im Bereich des Flugplatzes
(hier: Anschlussstelle der Zu- und Abfahrt von der Wilhelm-Varnholt-Allee zur
Hermsheimer StraBe) nicht errichtet werden.“

Stellungnahme:

Die Anregung fiihrte zu einer Uberarbeitung der Herstellungsplane des Anschlusses
Hermsheimer StralRe an die Wilhelm-Varnholt-Allee in der Form, dass die Trasse des
ampelgeregelten Verkehrs so geflhrt wird, dass die Aufstellung der notwendigen
Lichtsignalanlage mdglich ist und nicht mehr in den Hindernisfreihalteplan des Flugplatzes
hineinragt. Die stadteinwarts fihrende Wendemdglichkeit wird Richtung Osten bis auf die
Hohe der Maimarktparkplatzzufahrt verschoben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

wurde entsprechend vergroRert.



Erganzung der Begriindung zum Satzungsbeschluss

Ziffer 4.5 Larm wurde beztiglich der Prognosen zum Verkehrslarm (Straf3e, Schiene, Flugplatz
und Gewerbelarm) prazisiert in der Form, dass einzelne Nutzungen untersucht und ihr
Nebeneinander dargelegt wurde. Wahrend die Aussagen zum Verkehrslarm keine
veranderten Ergebnisse aufzeigen, wird speziell bei der Prognose zum Gewerbelarm die
Notwendigkeit einer weiteren rechtlichen Absicherung in Form einer Kontingentierung der
GE-Flachen in der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) aufgezeigt, um die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Gewerbelarm vor den vorhandenen benachbarten Wohn- und

Mischgebietsnutzungen einzuhalten (Begrindung Ziff. 4.5.6.1).



Anlage 1.1
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Trernesseestlles 2 - 4

Bundcesvermiigensamt Karlsrulie
Az VW 2012 B -1V E

B Antwarswrzilea bitrg mzgelier) “lelelnn: T 21375 0T -0 Fennale)
Tmrchyehl- (UF 217 75 067 - 2%
Telelax ATz 0o
3 - Adres:

c=del=bun< R =500 I:l'-'-uB::IJ'5=|\|'\I-5r-s|=|]I:'
leangesvapapanamt - Tenrwsseamllon 2 -4 T4 147 Earlsrulwe sachbenrbeiteidin . 1lerr Bernhard
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GR35 Mannheim

Bebauungsplan Nr, 6 /9 Gewerbesebiet Aulohol aom Harrlacliwew in MLA-Meuostheim
Thr Schreibrer vom 25 102000 - Ga: 60372140 05 L9

Anlagen: | Planaussug, (Bebzuungsplan-Enbsuel e, 6159 Stand D, 1998
2. Plaruszug {Bcbuningsplas-Entworf e, 619 Stand Okl 20
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Anlage 1.2

REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUIIL

Rerismungsprizidium Kuslsube © 762417 Karisnihe

Stadt Mannheim Farlsrube. 1302004

Fachbersich Stadtebau Pfchwmhl 37 213 0 26- 2B2T

Z. Hd. Frau Bitkhahn Fane: HErr Hilpp

Postfach 100325 abtenecichen:  45-2948 1-1/MABHAUtohof

68133 Mannheim

Varkehrslandeplatz Mannheim City;
BLPlan Nr. 8179 Autohofgelinde am Harrlachweg

Schreiben Fa. airplan vom 15.01.01

Sehr geehite Damen und Herran,

wir nehmen an, daf} Sig Kenntnig genommen haben von dem Schreiben der Fa. airplan
vern 15.071.01 in dem zur Verkehrsanbindung des Autohofgeldndes an die Wilhelm
Varnholt Alles Stellung genommen wurde,

Die Stellungnahme bezog sich auf den uns zundchst mit Sehreiben vom - ohne Catum -,
bei uns gingegangen am 21.12.00. iibsrsandten Plan  _Ausfohrungsplanung - Anschiulf
an die L 637" Leider lag dem genannten Schraiben nur eine Kopie, die wir zur fachlichen
Beurtzilung an die airplan weitsrgegeken haben, bei. Wir bitten um Ubersendung einer
weiteren Flanfertigung fir unsere Alden. Wir gehen davon aus, dai die Planung in dieser
Form im Bhplan festgesetat wird.

Der an der Flugplatzgrenze vorbet fithrende Geh- und Radweq darf ausschliellich von
Retiungsfahrzengen befahren werden Dies ist durch geeignete Sicherungsmalnahmen
sicherzustellan sowie in die Begrindung des Bbplans aufzunehmen.

Ampelanlagen, Schilderbricken, Baplanzungen oder andere Anlagen, die die Hohe von
4,50 m (Lichtraumprofil der Strale) Oherragen durfen im Bereich des Flugplatzes nicht
errichtet werden.

Unter diesen Bedingungen haben wir gegen den Boplan ketng weiteran Bedenken mehr,
Auf unsere urspringliche Stellungnahme wvom 1.8.2000 weisen wir nochmals hin.

Wir weisen weiter darauf hin, dak die Enetlung von Baugenehmigungen fir Bauwerke in
diesem Plangebiet zusttmmungspflichlig durch uns ist.

Mit frgungilichen Griiken '

Hil | L

Lleferunyelicili: Diensigebd ude: B Tanlrake: [nlvrmes: OP YY1 liestellen:
Schlnisplacr 1-% Lammsraiz: 1-5 [T RS Alreoigligrph bwlde Markiplar umd Hemensbale
fLineare koraneasdralss Tedelur X4M: C-0F, A-TIRP Parkmmbglichhkeii:

TE131 Karlspahe 121 aL26-32 1 P=lbwe, O A=Al lured L iedplane Dsctaarags



Hinweis:

Der Bebauungsplanentwurf i.M. 1 : 1000 ist in den Unterlagen, die an die
Gemeinderate versandt werden, nicht enthalten. Ein farbiges Exemplar
des Bebauungsplanentwurfs hangt wahrend der Sitzung aus.

Die zeichnerische Darstellung zum Bebauungsplan ist in einem

verkleinerten schwarzweiRen Plan beigefugt.



Anlage 2

61 FACHBEREICH STADTEBAU

STADT L4 T/I

ANNHE

<|le=

BEGRUNDUNG

ZUM VERBINDLICHEN BAULEITPLAN

-BEBAUUNGSPLANENTWUREF-
mit eingearbeiteten Griinordnungsplan
und ortlichen Bauvorschriften
fur das Autohofgelande am Harrlachweg

in MA — Neuostheim
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 61/8

VERFAHRENSVERMERKE

Mit dem BPlan wird eine Satzung lber die 6rtlichen Bauvorschriften
erstellt. Die Verfahrensschritte beziehen sich auf beide Satzungen.

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung

frilhzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Planauslegung

Anhorung der Trager o6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung
Planauslegung

Anhorung der Trager o6ffentlicher Belange

2. Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung

2. Offenlage

2. Anhoérung Trager offentlicher Belange

Biurgerbeteiligung nach § 3 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB

am 12.12.1995

am 06.12.1996

vom 09.12.96 bis 31.12.1996

vom 23.11.98 bis 31.12.1998

am 13.07.1999

am 06.08.1999

vom 16.08.99 bis 16.09.99

vom 02.08.99 bis 13.09.99

am 10.10.2000

am

vom 23.10.00 bis 24.11.00

vom 23.10.00 bis 01.12.00

vom 30.04.01 bis 14.05.01




Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

am 25.06.2002

Inhaltsverzeichnis zur Begriindung B-Plan 61/9

1.1
1.2
1.3
1.4
1.4.1
1.4.2
1.5
1.6
1.6.1
1.6.2
1.6.3
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2.2
23
24
25
2.6
2.7
2.8

Beschreibung des Plangebietes
Raumlicher Geltungsbereich
Entwicklungsgeschichte
Topographie

Nutzung

der an das Plangebiet angrenzenden Flachen
innerhalb des Plangebietes
Eigentums- und Besitzverhaltnisse
Infrastruktur

Verkehr/Erschlief3ung

OPNV

Technische Erschlief3ung
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Mannheim, 15.05.2002
61.2.1 / Birkhahn / 7285

Bebauungsplan Nr. 61/9
Autohofgelande am Harrlachweg
in Neuostheim

und Teilanderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61/8 (Lande-
bahnverlangerung)

Begrindung:

1. Beschreibung des Plangebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Autohofgelande ist ein am Stadteingang-Ost gelegenes, rd. 12,4 ha grolRes Areal, das
begrenzt wird im Norden von der Seckenheimer Landstrale, im Osten von dem
Fachhochschulbereich des Bundes, im Sidden durch das Gelande des
Verkehrslandeplatzes Neuostheim, im Westen durch die Hermsheimer Strale und durch
die Riedbahntrasse. Die HaupterschlieBungsachse ist der Harrlachweg.

1.2 Entwicklungsgeschichte

Erstmals baulich genutzt wurde das Gelande Mitte des 19. Jahrhunderts. Hier befand sich
bis ca. 1935 direkt am Harrlachweg die Verwaltung der stadtischen Abfuhranstalt; das
restliche Gelande wurde als Mulldeponie genutzt.

An dem urspringlich schienengleichen ehemaligen Bahnlibergang der Seckenheimer
Landstralde Uber die Riedbahn wurde noch vor der Jahrhundertwende ein Bahnwarterhaus
errichtet, das seit dieser Zeit als Wohnhaus genutzt wird. Das erhalten gebliebene
Gebaude ist mit das Alteste in diesem Bereich.

Die zur Riedbahn hin angebdschte Hermsheimer Strale (in Nahe des ehemaligen
Kickplatzes) zeigt den alten Verlauf der Seckenheimer Landstral3e. Der schienengleiche
Bahnibergang wurde 1910 im Zuge der Straltenbahnverlangerung nach Neuostheim durch
eine StralRenunterfuhrung ersetzt.

Ab 1935 plante das Tiefbauamt am Harrlachweg einen "Autohof’, in dem Fernfahrer
preisgunstig Ubernachten und flr deren Lastzlige der notwendige Service bereitgestellt
werden sollte. Nach dem 2. Weltkrieg wurde 1949 dieses Konzept verwirklicht und
beeinflulte die bauliche Nutzung des Gebietes fast 40 Jahre lang: Hier lieRen sich Betriebe
nieder, die Lkw- und Kfz-Reparatur-, Reifen- und Bremsdienste anboten, hier errichtete der
TUV (1866 in Mannheim gegriindet) 1955 eine Kfz-AuRenpriifstelle, 1961 wurde die
Jugendverkehrsschule eingeweiht, eine Spedition belegte Grundstlicke und spater, in den
70er Jahren, wurden in dem Gebiet Einzel- und Grol3handelsbetriebe sowie ein Betrieb des
produzierenden Gewerbes errichtet.

Zeitlich parallel zum Bau des Autohofes wurde in den 50er bis 60er Jahren fur Mannheim
ein Verkehrskonzept erstellt, in dem die Lage des Autohofes entscheidend die
Dimensionierung der Verkehrsadern in Neuostheim beeinflusste. Die "Stummel” der
geplanten Zu- und Abfahrten zum RNS &stlich des Wohngebietes Neuostheim sind
Dokumente dieser Planungen, die jedoch nicht verwirklicht wurde. Dadurch gestaltete sich
die Auffindbarkeit des Autohofgeléndes fir Ortsunkundige sehr schwierig.



Gleichzeitig begannen sich Anzeichen fiir eine Umstrukturierung bemerkbar zu machen, die
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses mit groRBer Lagegunst ausgestatteten
Areals heute nicht mehr erkennen lassen.

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

Topographie

In dem Plangebiet ist ein parallel zum Harrlachweg verlaufender Héhenunterschied durch
Auffullen des Gelandes in der Vergangenheit von bis zu 2,50 m Differenz vorhanden. Im
Rahmen der Neuplanung erhalten die StralRenanschlisse 6stlich des Harrlachweges ein
Gefalle bis max. 2,0 %, um die vorhandene Hohendifferenz auszugleichen.

Bei der Uberplanung der Grundstiicke im Bereich des Stralengefélles ist dies zu
bertcksichtigen.

Nutzung

der an das Plangebiet angrenzenden Flachen

An das Plangebiet grenzen die attraktivsten Unternehmensstandorte in Mannheim. Durch
die Neuordnung des ehemaligen Schlachthofgelandes, dem Neubau des Technischen
Landesmuseums, die Errichtung der Blrohauser an der Theodor-Heuss-Anlage sowie der
Ausweisung eines hochwertigen Gewerbegebiets slidlich der Hans-Thoma-Strale ist es in
den vergangenen Jahren gelungen, eine grofde Zahl von Arbeitsplatzen im tertiaren Bereich
neu zu schaffen bzw. zu sichern. Ein Beitrag zu dieser Attraktivitat wurde und wird durch
Investitionen in die Verbesserung der Sicherheit des angrenzenden Flugplatzes geleistet.

innerhalb des Plangebietes
Trotz der attraktiven Lage im Stadtgebiet wurden die vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet nicht der groRen Lagegunst des Bereiches gerecht. Im Teilbereich

Ostlich des Harrlachweges waren stadtebauliche Missstdnde vorhanden. Es handelte sich dabei
insbesondere um Klein(st)gewerbenutzungen im Gefolge der Autohofnutzung wie z.B. Kfz-Betriebe
zum Ausschlachten von Lkw’s, Schrottplatze und Brachflachen sowie einen Getrankegro3handel
und eine Spedition.

In dem Verwaltungsgebaude der friheren Abfuhranstalt (spater vom Fliegerhorst genutzt)
fand die Mannheimer Theaterakademie unter privater Leitung ihren Standort neben zwei
Wohnhéusern aus der Nachkriegszeit. Ostlich davon lag der in den 50er Jahren gegriindete
Autohof mit Tankstelle, Hotel und Gastronomiebetrieb. Der Mannheimer Segelflugverein
hat seine Zufahrtsmaoglichkeit Uber das Autohofareal.

Uber den verlangerten Harrlachweg werden Parkplatze der Kleingartenanlage des
Bezirksverbandes Mannheim-Ost e.V. sowie das von der Spedition genutzte Grundstlck
angefahren.

Westlich davon befindet sich auf einer Flache von ca. 8.400 gm der Betriebshof des
Fachbereiches 68 / Strallenbetrieb und Grunflachen mit Lagerplatz, Buro- und
Sozialrdumen sowie Unterstellmdglichkeiten fur Fahrzeuge.

Westlich des Harrlachweges weisen die Baulichkeiten ausnahmslos einen guten baulichen Zustand
auf. Sie werden gewerblich genutzt. Das Grundstlick der ehemaligen Jugendverkehrsschule ca.
1,0 ha groR, wurde — ebenso wie die kleine Grunanlage Bolzplatz entsprechend der Planung einer
gewerblichen Nutzung zugefiihrt.

Im Sitden des Plangebietes, zwischen Riedbahn/Hermsheimer Strale und Wilhelm-Varnholt-Allee
befindet sich ein alteres, bewohntes Gebdude auf einem ca. 0,25 ha groRen Grundstlck, das von
der Hermsheimer Strale aus erschlossen ist, jedoch keinen Anschluss an das stadtische Kanalnetz
und an die Wasserversorgung hat.




1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

Die Zufahrt zu den westlichen Parkplatzen der Kleingartenanlage der Bezirksgruppe
Mannheim-Ost e.V. erfolgt zur Zeit Uber den Geh- und Radweg zum Maimarktplatz, dessen
Trasse zukunftig fur die Verkehrsanbindung des Gewerbegebietes bendtigt wird.

Die Parkplatze der Kleingartenanlage befinden sich teilweise im Strallenraum des
verlangerten Harrlachweges, teilweise auf der Freiflache dstlich des Betriebshofes des
Grinflachenamtes.

Eigentums- und Besitzverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rd. 12,4 ha
Davon sind:

Bauflachen rd. 10,1 ha
StralRen- und Griunflachen rd. 2,3 ha

Die baulich genutzten Flachen gliedern sich

eigentumsmanig in

1. Privatbesitz rd. 2,9 ha
2. Stadt Mannheim rd. 7,2 ha

Der hohe stadtische Eigentumsanteil schafft die Voraussetzungen, Uber eine gezielte
Grundstlicksvergabepolitik Einfluss auf die Art der anzusiedelnden Betriebe, die Zahl neuer
Arbeitsplatze und die bauliche Gestaltung und Ausnutzung der Flachen zu nehmen. Dies ist
ein wichtiges Steuerungspotential fur das innenstadtnahe Gewerbegebiet mit
hervorragenden Standortqualitaten.

Infrastruktur

Verkehr/ErschlieRung

Derzeit wird das Gelande uber den Harrlachweg erschlossen, der angebunden ist an die
Seckenheimer LandstralRe, eine Hauptverbindungsstral’e, die direkt am Sidrand des
Wohngebietes Neuostheim entlang flhrt. Die Trasse fur eine Abfahrt von der B
37/Wilhelm-Varnholt-Allee in das geplante Gewerbegebiet hinein auf die Hersmheimer
StraRe wurde in dem den Bereich tangierenden Bebauungsplan Nr. 61/8 ”"BPlan
Landebahnverlangerung” bereits bertcksichtigt, jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches
desselben belassen. Sie war fur das Planverfahren “Landebahnverlangerung” nicht
relevant.

Die innere Erschliellung des Autohofgelandes erfolgt zur Zeit Gber den Harrlachweg und
die StralRe ,Am Schéferstock®.

OPNV

Das Autohofgelande ist mit folgenden 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen:

- Die Buslinie L verbindet Neuhermsheim, Oststadt und den Hauptbahnhof und bietet tiber
die Haltestelle Autohof Umsteigemoglichkeiten zur Stadtbahn.

- Die Stadtbahnlinie 6 von Rheingénheim nach Neuostheim mit Haltestellen am
Paradeplatz und Tattersall halt an der Durer-/Ecke Karl-Ladenburg-StralRe (Haltestelle
Autohof). Umsteigemdglichkeiten sind vorhanden.

Von allen Haltestellen aus ist das Plangebiet fuBlaufig gut zu erreichen.



1.6.3
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2.2

23

24

Technische Erschlielung

Das Gelande ist groRtenteils bebaut und somit erschlossen. Es ist dreiseitig umgeben von
bereits bebauten Gebieten. Eine problemlose Erweiterung der vorhandenen Erschlief3ung
ist moglich.

Fernwarmeanschlul ist gegeben.

Ein ausreichend dimensionierter Abwasserkanal ist im nordlichen Bereich vorhanden.

Vorhandene planungsrechtliche Vorgaben

Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000
(28.02.1992)

Im Raumordnungsplan ist der Bereich als "Gesamtraumlich bedeutsamer
Siedlungsbereich” mit dem Nutzungsziel "Gewerbe u. a.” dargestellt. Er ist dem baulich
nutzbaren Bereich zugeordnet, so dass der Bebauungsplan nicht in Widerspruch zum
Raumordnungsplan steht.

Regionalplan Unterer Neckar
(04.12.1992)

Der Regionalplan sieht flir das Gebiet "Siedlungsflache, Gewerbe und Industrie” vor. Diese
Nutzungsvorgaben nimmt der Bebauungsplan auf.

Modell Raumliche Ordnung (MRO)
(12.05.1992)

Das MRO weist flir den Planbereich “Sondernutzung” (Bildung, Forschung,
Gesundheitswesen, Dienstleistung) aus. Diese Nutzungsschablone entspricht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die jedoch mit der Festsetzung "Gewerbegebiet” die
Nutzergruppe offener gestaltet.

Der stdliche Bereich ist als “Freiraumsicherung” ausgewiesen mit der Zielvorgabe, diese
Flache im Bebauungsplan als Freiflache festzusetzen ( S.185).

Flachennutzungsplan (FNP)
(18.03.1983)

Im FNP ist als moégliche zukinftige Nutzung teilweise "Grunflache, Sonderbauflache und
gewerbliche Bauflache” dargestellt. Grinflache ist an der Seckenheimer Landstralle
einschliellich des Grundstickes der Jugendverkehrsschule vorgesehen. Im
Bebauungsplan wird aus stadtgestalterischen Uberlegungen eine Teilfliche des
Grundstickes an der Seckenheimer Landstra3e dem baulichen Bereich zugeordnet. Der
sudliche Bereich ist als Kleingartenflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt
die Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes.
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2.6

2.7

2.8

Rahmenplan Mannheim-Ost
(12.05.1992)

Der Rahmenplan sieht flr den Planbereich eine qualitative Neuordnung der Randbebauung
nordlich des Flugplatzes und sldlich der Seckenheimer Landstral3e vor. Das ist auch Ziel
des Bebauungsplanes, der eine nutzungs- und baugestalterische Verbindung anstrebt
zwischen den Sondernutzungen westlich der Riedbahn und nérdlich des Flugplatzes.

Der Bereich zwischen Verbindungstrasse Wilhelm - Varnholt - Allee und Hermsheimer -
Strasse ist Teil einer als  “Kleingartengebiet” ausgewiesenen Flache, die aus
klimatologischen Grinden als Vegetationsflache erhalten werden muss. Der
Bebauungsplan setzt hier eine "Private Grinflache” mit der Zweckbestimmung einer
freihaltenden Funktion fur die weitere Zukunft fest

Bebauungspldne
(08.05.1982)

Fur das Plangebiet gibt es keinen rechtsgtiltigen Bebauungsplan. Jedoch greift die Planung
im Suden und im Bereich des verlangerten Harrlachweges geringfugig in den BPlan Nr.
61/8 "Verlangerung der Start- und Landebahn des Verkehrslandeplatzes Neuostheim” ein.
In diesem BPlan ist ein rd. 5,00 m breiter Gelandestreifen innerhalb einer 10,00 m breiten
Verbindungstrasse zwischen Maimarktparkplatz und Hermsheimer Stralte als Geh- und
Radweg ausgewiesen. Die Verbindungstrasse erhalt durch die jetzige Planung eine
Neuprofilierung und einen Anschluss an die B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee.

Der verlangerte Harrlachweg wird als Parkplatzflache fir die Kleingartenanlage und
Zufahrt fur die Feuerwehr genutzt.

Der Bebauungsplan Nr. 61/8 “Verlangerung der Start- und Landebahn des
Verkehrslandeplatzes Neuostheim” wird entsprechend geandert.

Planfeststellung zur Landebahnverlangerung
(22.02.1993)

Das Bebauungsplanverfahren “Autohofgelande am Harrlachweg” greift im Siden
geringfugig in den Geltungsbereich des formlich festgestellten Planverfahrens
"Verlangerung der Start- und Landebahn des Verkehrslandeplatzes
Mannheim-Neuostheim” ein. Von der Anderung ist der Flugplatz selbst nicht betroffen,
sondern nur die Wegverbindung MaimarktparkplatzZHermsheimer Strale. Das
Planfeststellungsverfahren muss nicht geandert werden. (Stellungnahme vom 25.01.1996
des Referats 27 Luftaufsichtsbehdrde beim Regierungsprasidium Karlsruhe).

Zentrenkonzept

Seit 1997 wird von der Stadt Mannheim ein Zentrenkonzept zur Steuerung der kunftigen
Einzelhandelsentwicklung in Mannheim erarbeitet. Stadtebauliche Zielsetzung dabei ist die
Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitdt und Zentralitdt der Innenstadt, die
Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren sowie die Sicherung
einer verbrauchernahen Grundversorgung innerhalb der Wohnquartiere. Grundlegend fur
die Umsetzung des Zentrenkonzepts ist die Unterscheidung von zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten.



3.1

Anhand einer Sortimentgliederung wird stadtebaulich begriindet festgelegt, dass
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der beigefligten Liste
grundsatzlich nur in integrierten Lagen, das heil}t, in Stadtteilzentren, in der Innenstadt
oder innerhalb von Wohngebieten neu angesiedelt werden sollen. Das Zentrenkonzept und
die Sortimentsliste werden z. Zt. erarbeitet und liegen bis zum Satzungsbeschluss vor. Die
beigeflgte Sortimentsliste ist deshalb als vorlaufig anzusehen. Im Falle des vorliegenden
Bebauungsplanes ist ein Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente des Einzelhandels
entsprechend der beigefiigten Liste aus folgenden Griinden erforderlich:

Das Plangebiet "ehemaliges Autohofgeldnde am Harrlachweg in Mannheim-Neuostheim”
ist als stadtebaulich nicht integrierter Standort einzustufen. Es besteht aufgrund der
Trennungswirkung der stark befahrenen Seckenheimer Landstralte keine nennenswerte
funktionale Zuordnung zum Stadtteilzentrum von Neuostheim. Die bereits im Gebiet
ansassigen Betriebe und Einrichtungen spielen fur die Nahversorgung Neuostheims keine
Rolle, sondern bieten ihre Leistungen im gesamten Stadtgebiet und in der Region an.
Daran wird sich auch nach der Durchflihnrung des Sanierungsverfahrens nichts andern, da
uberwiegend eine Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben mit regionalem
Kundeneinzugsgebiet vorgesehen ist.

Aufgrund der nicht integrierten Lage hatte die Ansiedlung von Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortiment stadtebaulich unerwilinschte Auswirkungen auf die
Nahversorgung in Neuostheim und Neuhermsheim. Im Falle von Neuostheim bestlinde die
Gefahr, dass ein mit dem Pkw gut erreichbarer Standort entsteht und als Folge sich der
bereits heute relativ stark ausgedinnte Besatz an Laden in der Durerstralle weiter
reduziert. Eine fulllaufige Erreichbarkeit von Geschaften mit Gltern des taglichen Bedarf
ware somit in Neuostheim nicht mehr gegeben.

Im Falle von Neuhermsheim besteht dagegen die Problematik, dass sich wegen der relativ
geringen Einwohnerzahl bis heute kein funktionsfahiges Versorgungszentrum am Ort
etablieren konnte. Im Zuge der bereits angelaufenen Wohngebietserweiterung und dem
damit einhergehenden Bevolkerungszuwachs besteht in absehbarer Zeit aber die Chance,
dort Einzelhandelsbetriebe fur die Nahversorgung anzusiedeln und somit ein
jahrzehntelanges Problem dieses Stadtbezirks zu I6sen. Eine Ansiedlung von Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Sortiment im Bereich des ehemaligen Autohofgeldndes am
Harrlachweg wirde den Bestrebungen der Stadt, die Nahversorgungsituation in
Neuhermsheim zu verbessern zuwiderlaufen. Hierbei ist insbesondere zu berlcksichtigen,
dass der Bereich Harrlachweg fur Pkw-Kunden aus Neuhermsheim sehr gut erreichbar ist.

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Vor dem Hintergrund knapper Ressourcen an hochwertigen Gewerbegrundsticken ist es
geboten, baulich uneffektiv genutzte innerstadtische Bereiche einer angemessenen
Nutzung zuzufihren. Das Standortprogramm 1994 der Stadt enthalt deshalb eine Reihe
von kurz-, mittel- und langfristig zu realisierenden Projekten zur Bewaltigung
wirtschaftsstruktureller Probleme sowie zur zukunftsorientierten Standortsicherung. Es soll
zur starkeren Einbindung Mannheims in die Zukunftsinvestitionen des Landes
Baden-Wirttemberg beitragen. Es beinhaltet fur einzelne Projekte konkrete MaRnahmen.
U. a. wurden darin Flachen des Bundes im Bereich Mannheim-Neuostheim, Harrlachweg /
am Ostlichen Stadteingang, fir die Ansiedlung von hochwertigen Dienstleistungs- und
Buronutzungen vorgeschlagen, da dieser Bereich hinsichtlich seines stadtebaulichen
Erscheinungsbildes und seiner Erreichbarkeit zu den attraktivsten
Unternehmensstandorten in Mannheim zahlt.



3.2

3.2.1.

Die Neuordnung des Areals lasst sich Uber ein Sanierungsverfahren und dem Besonderen
Stadtebaurecht des BauGB erreichen. Deshalb wurden vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 BauGB am 27.09.1994/17.01.1995 durch den Gemeinderat als Vorstufe zur
spateren formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet beschlossen.

Die vorbereitenden Untersuchungen haben im Ergebnis die Sanierungsbedurftigkeit des
Areals bestatigt. Das unstrukturierte Gemenge aus Brachflachen, Lager- und
Schrottplatzen, Wohn- und Gewerbegebauden, einem Autohof flr Lkw-Fahrer, Betriebshof
des Grunflachenamtes, Jugendverkehrsschule und Grinflache mit einem Bolzplatz an der
Seckenheimer Landstralle entsprach nicht den Nutzungen, die auf dem mit groRRer
Lagegunst ausgestatteten Gelande am 6stlichen Stadteingang Mannheims sinnvoll waren.

Durch die in der unmittelbaren Nachbarschaft angesiedelten Blrohausstandorte an der
Theodor-Heuss-Anlage, dem Bau des Technischen Landesmuseums, den
Fachhochschulen des Bundes und der neuen Empfangsgebaude des Flugplatzes wurde
der Stadteingang Ost in den letzten Jahren gestalterisch aufgewertet, so dass die
stadtebaulichen Missstdnde im Plangebiet, insbesondere im Bereich &stlich des
Harrlachweges, deutlich zu Tage treten.

Zur umfassenden Neuordnung und gestalterischen Aufwertung des Gebietes hinsichtlich
Funktion und Struktur ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren nach §§ 136 ff BauGB
erforderlich und gerechtfertigt. Auf der Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen hat der Gemeinderat am 19.12.1995 fur das Gebiet
"Neuostheim-Harrlachweg” die férmliche Festsetzung als Sanierungsgebiet beschlossen.

Da die Umsetzung der Sanierungsziele einer planungsrechtlichen Grundlage bediirfen, hat
der Ausschuss fir Umwelt und Technik am 12.12.1995 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 61/9 - Autohofgelande am Harrlachweg in Neuostheim - und die
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 61/8 - Landebahnverlangerung - beschlossen.

Ziele der Planung

Durch die Neuordnung des Plangebietes Harrlachweg und die Bereitstellung neuer
gewerblicher Bauflachen, soll der durch die Aufwertung der benachbarten Standorte
begonnene Prozess fortgesetzt werden und zu einer gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Verbesserung des Stadteingangsbereiches beitragen. Die
Voraussetzungen fur die Schaffung weiterer Arbeitsplatze sollen geschaffen und so den
Zielen der kommunalen Wirtschaftsforderung Rechnung getragen werden.

In der Planung berlcksichtigt werden der Bedarf an unterschiedlichen Arten von
Gewerbebauflachen, die neben der Neuansiedlung von Betrieben und Dienstleistungen -
bei eng gestalteten Grenzen des Gewerbeflachenverbrauchs - auch die Bestandspflege
und -weiterentwicklungsmaoglichkeiten beinhaltet.

Rahmenbedingungen, wie die in der angrenzenden Umgebung vorhandenen baulichen
Nutzungsstrukturen erstellte Ubergeordnete Planungen und eine bereits wéhrend des
Verfahrens einsetzende dynamische Entwicklung im Planbereich geben die Ziele des
Bebauungsplankonzeptes vor, die im einzelnen wie folgt bertcksichtigt werden

Grundstuckstypologie:

Das Entwurfskonzept zum Bebauungsplan sieht eine kleinteilige Grundstticksstruktur vor,
die eine Einzelvermarktung von Bauplatzen ermoglicht. Das stadtebauliche
Ordnungssystem lasst annahernd gleiche Parzellierungen zu. Alle Grundstliicke werden
von o6ffentlichen Strafen aus erschlossen.



3.2.2

3.2.3

Die Zusammenfassung zu gréflieren Flacheneinheiten ist mdglich.

Nutzungskonzept:

Im Hinblick auf die vorhandene bauliche Nutzung der nérdlich und westlich an das
Plangebiet grenzenden Umgebung, die gepragt wird durch Biro- und Verwaltungsbauten
sowie Bildungseinrichtungen, wird die Nutzung des neu zu ordnenden Areals durch ein
breites Spektrum an Gewerbe- und Dienstleistungsbetreiben erganzt. Die sich schon
wéhrend des Planungsprozesses abzeichnende dynamische Entwicklung im Plangebiet
macht — vor dem Hintergrund einer groBen Nachfrage nach mehrgeschossig bebaubaren
Grundstiicken — die Einbeziehung des Areals der Jugendverkehrsschule in eine
gewerbliche Nutzungsstruktur erforderlich. Die Jugendverkehrsschule wurde im
Einvernehmen mit allen Betroffenen auf einen Standort im Randbereich des Griinzuges
Nord in Mannheim-Kéfertal, Oskar-von-Miller-Stral3e verlagert.

Gestaltungskonzept

Das Plangebiet grenzt an den nérdlichen Teilbereich des Grinzuges Mannheim-Ost, an
das Sld-Westgelande des Verkehrslandeplatzes Mannheim-Neuostheim und an die
Trasse der Riedbahn.

Grinzug, Flugplatz und Bahntrasse geben Gestaltungskriterien vor, die wie folgt, in der
Planung berlcksichtigt werden missen:

Grunzug Mannheim-Ost

Im Gutachten der Firma Okoplan vom 10.09.1992 “Klimadkologische Analyse im
sudostlichen Stadtgebiet von Mannheim” ist die Bedeutung des Griinzuges Mannheim-Ost
fur das Klimageschehen in der Innenstadt und fur die dstlich daran angrenzenden Stadtteile
dargelegt. Die Grenzen des Grinzuges werden - wie bereits in dem BPlan 61 / 8 (
Landebahnverlangerung ) - aufgenommen und durch die Festsetzung einer privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung einer freihaltenden Funktion fir die Zukunft
planungsrechtlich gesichert. Die Gestaltung der den Griinzug begrenzenden Bauflachen
hat die Funktionen des Griinzuges zu berlcksichtigen. Deshalb wird das im Plangebiet in
Ansatzen bereits vorhandene Konzept der "geschlossenen Bebauung” (in den Strallen Am
Schaferstock und am Harrlachweg) nicht konsequent weiter verfolgt, sondern 6stlich des
Harrlachweges aus stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen Grinden "abweichende
Bauweise” und in den Randbereichen "offene Bauweise” festgesetzt. In dem Bereich mit
abweichender Bauweise kénnen auf Grundlage der kleinteiligen Grundsticksstrukturen
Gebaude- und Nutzungsstrukturen entwickelt werden, die einen Zusammenschluss
unterschiedlicher baulicher Anlagen zu einer Nutzungseinheit ermdglichen.

Fir das Grundstuck der Jugendverkehrsschule wird die Bauweise nicht festgesetzt.

Eine gute Be- und Durchliftung sowohl in Ost-West - als auch in Nord-Sud-Richtung muss
gewahrleistet sein.

Verkehrslandeplatz

Die unmittelbare Nachbarschaft des Flugplatzes bestimmt die bauliche Hohenentwicklung
im Plangebiet. Festgesetzt werden die max. zuldssigen Gebdudehdhen, die sich an einer
vorhandenen Hohe von 95,00 m GUber NN der Start- und Landebahn des
Verkehrslandeplatzes bzw. 93,00 m Uber NN der Grasbahnen des Segelflugvereins
orientieren. In Bereichen, die nach dem Lufthindernisfreihalteplan sehr hoch bebaut werden
kénnen, wird aus stadtebaulichen Grinden die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse
festgesetzt.




Die H6he der baulichen Anlagen wird im Norden (an der Seckenheimer Landstrale)
zwischen der Hohe der vorhandenen Blrohausbebauung westlich der Riedbahn und der
wesentlich niedrigeren Wohnbebauung Neuostheims vermitteln. In der sudlichen und
Ostlichen Randlage des Gebietes werden Gebaudehdhen vorgesehen, die einer bis max.
2-geschossigen Bebauung entsprechenden. Die Zustimmung der Luftaufsichtsbehoérde
(Regierungsprasidium Referat 27, Schlossplatz, 76131 Karlsruhe) ist zu jedem
Bauvorhaben einzuholen.

Bahntrasse

An der Hermsheimer Stralle, entlang des Riedbahntrassenabschnittes, sind teilweise
tiefere  Vorgartenflachen mit  Grinfestsetzungen  geplant. Das  ehemalige
Bahnwarterhauschen im Norden wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen mit einem Grundstlcksanteil, der nicht fir die Gehwegverbindung
Maimarktparkplatz/Carl-Benz-Stadion gebraucht wird. Eine Flache von rd. 800 m? wurde
von der Stadt erworben.

3.24 Verkehrskonzept

Wahrend der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB wurde 1994 nach einer
realisierbaren Losung der Verkehrsanbindung des Gebietes an das iibergeordnete
StraBennetz gesucht, um das Wohngebiet Neuostheim nicht durch zusatzlichen
Kfz-Verkehr zu belasten. Vor dem Hintergrund der vorhandenen Grundstiickssituation
und der Finanzierbarkeit wurde auf Forderung des Bezirksbeirates eine Losung fur
einen Vollanschluss an die B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee ausgearbeitet, die einen
Teilabschnitt der Trasse der FuBwegverbindung Maimarktparkplatz -
Carl-Benz-Stadion und des Privatgrundstiuckes Hermsheimer Str. 15 (FIst.-Nr. 5942) und
die heute bereits vorhandene Zufahrt zum Maimarktparkplatz von der
Wilhelm-Varnholt-Allee aus beansprucht.

Fir die innere ErschlieBung werden die vorhandenen Hauptachsen Harrlachweg / Am
Schifertstock weiterentwickelt in der Form, dass die StraBe Am Schéaferstock verlangert
und ringférmig auf den Harrlachweg zuriuickgefuhrt wird. Zufahrten (Kleingartenanlage,
Feuerwehr und Segelflieger) zum Gelande siidlich des Geltungsbereiches werden Am
Schiferstock vorgesehen, ebenso eine Zufahrt zum Bereich der Grasbahn des
Verkehrslandeplatzes, die z.Zt. des Maimarktes temporar als Parkplatz genutzt wird. Die
Flache der Zufahrt wird spater, wenn eine Gesamtlésung Maimarktparkplatz gefunden
wird, einem der angrenzenden Grundstiicke zugeordnet.

Wahrend der Planung wurde die Moglichkeit untersucht, die StraBe noérdlich der
Jugendverkehrsschule aufzuheben. Es wurde ein Entwidmungsverfahren eingeleitet,
liber das -parallel zum Bebauungsplanverfahren- Teilbereiche der Hermsheimer - StraBe
als offentliche Verkehrsflachen entwidmet werden. Der Bebauungsplan stellt die
zukiinftige Nutzung dar.

3.25 Griunordnungskonzept

Das Ziel des Grunordnungskonzeptes ist es, den von der Planung betroffenen Menschen
eine angemessene Lebensqualitat zu gewahrleisten, die durch orts- und
landschaftsbildverbessernde GrungestaltungsmalRnahmen erreicht, gesichert bzw. erganzt
werden sollen.

Die Uberplanung des Autohofgeldndes verursacht zunéchst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft. Ein 6kologischer Ausgleich nach MalRgabe des § 1a sowie § 135 a bis ¢
BauGB (friher § 8a BNatSchG) ist daher nicht zu leisten.



3.3

3.4

Die Beurteilung des nun geplanten Eingriffs in das Grundstiick der Jugendverkehrsschule
wird vorerst ausgesetzt und verschoben in die konkrete Planphase. Die dann ermittelten
AusgleichsmalRnahmen sind auf dem Grundstiick bzw. innerhalb des Plangebietes oder
ersatzweise aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen. Das
Plangebiet hat nach der Realisierung weitgehend die gleiche ”6kologische
Leistungsfahigkeit” bezlglich "Natur und Landschaft” zu erreichen. Es verbleibt ein Defizit
der 6kologischen Leistungsfahigkeit von ca. 10 %. Im Rahmen der Verlagerung der
Jugendverkehrsschule ist das aufgezeigte Defizit auf den neuen Standort auszugleichen.
Es ist die Sicherung allgemein glltiger Qualitdtsmalstabe auch aus stadtebaulichen
Grunden  hinsichtlich einer fur das Gewerbegebiet maximal vertretbaren
Grinordnungsplanung geboten .

Umsetzung der Planungsziele

Zur Umsetzung der Planungsziele sind folgende OrdnungsmafRnahmen durchgefihrt

worden bzw. noch durchzuflhren:

- Verlagerung der ansassigen Betriebe und Einrichtungen &stlich des Harrlachweges
einschliellich des Autohofes sowie Umsetzung privater Haushalte in Ersatzwohnungen.

- Verlagerung des Betriebshofes des Fachbereiches 68 / StralRenbetrieb und Grinflachen
auf den Ersatzstandort im Morchhof in den nachsten ca. 3 Jahren. Danach kann der
Abbruch des Blrogebaudes am Harrlachweg / Ecke Schéaferstock erfolgen und die
Anbindung der ErschlieBungsstrale o6stlich des Harrlachweges an das vorhandene
Strallennetz gebaut werden. Eine zeitlich begrenzte Interimslésung ist mdglich in der
Form, dass das die jetzige StralRenfihrung in dem Bereich und damit auch das
Burogebaude zunédchst erhalten bleibt und somit eine teuere Unterbringung in
Containern vermieden werden kann. Eine Verlagerung wird spatestens dann akut, wenn
ein Investor flr das Grundstlick gefunden wird.

- Verlagerung des Bolzplatzes von der Seckenheimer Landstral’e in den Bereich
zwischen den Fachhochschulen auf Flst.-Nr. 22216/18  bzw. alternativ in das
Sportgelande hinter der Riedbahn.

- Abbruch der Baulichkeiten &stlich des Harrlachweges sowie des stadtischen
Betriebshofes und Neuordnung des Gebietes durch Planung und Bau der notwendigen
ErschlieBungsanlagen .

- Verlegung der Jugendverkehrsschule in den Randbereich des Griinzuges
Mannheim-Nord, nach Kéfertal, Oskar - von - Miller - Strasse.

Steuerungskonzept fur vornandene Gewerbenutzung

Durch die Rechtskraft der Sanierungssatzung wird die bauliche Entwicklung und die
Nutzung des gesamten Gebietes zunachst nach § 144 BauGB und kuinftig, nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes, zusatzlich durch diesen geregelt.

Der Bereich des bestehenden Gewerbegebiets "Am Schéaferstock” weist weitaus geringere
stadtebauliche Missstande auf als die Flachen dstlich des Harrlachweges. Dort ansassige
Betriebe sollten derzeit nicht verlagert werden. Da einzelne Betriebe zuklnftig eventuell
unter die nicht mehr zuldssigen Nutzergruppen fallen kénnten, wird hier wahrscheinlich
langfristig im Rahmen anstehender Betriebsumorganisationen eine Nutzungs- und
Gestaltungsangleichung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes stattfinden.



4.1

4.2

4.2.1

Umweltbelange

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemal § 245 a Abs. 2 BauGB nicht erforderlich, da
das Bebauungsplanverfahren am 12.12.1995 und somit vor dem gesetzlichen Kriterium far
die Uberleitungsregelung am 13.03.1999 eingeleitet worden ist.

Das Gelande ist in allen Ubergeordneten Planungen grofitenteils dem bebauten bzw.
baulich zu nutzenden Bereich zugeordnet.

Eine bauliche Neuordnung des Plangebietes bertihrt Belange des Umweltschutzes.
Deshalb wurde vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens eine
Umwelterheblichkeitsprifung durchgefihrt, die flr folgende Priftatbestande Anzeichen
wesentlicher Umweltrelevanz aufzeigte:

Natur/Landschaft/Erholung
(§ 1 BauGB friiher § 8a BNatSchG)

Im Zuge des Planverfahrens, der Entwicklung des Grinordnungsplanes und im Rahmen
der kommunalen Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) konnte nach der Bilanzierung nach
MalRgabe des § 135 a - ¢ BauGB festgestellt werden, dass zunéchst keine
Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind - entsprechend Ziff. 3.2.5 -.

Klima/Luft

Klimatische Verhaltnisse

Frischluft-Ventilationsbahnen

Das ehemalige Autohofgelande grenzt an den Griinzug Sidost, der eine Schllsselfunktion
im stadtischen Klima- bzw. Stromungsgeschehen einnimmt. In diesem Bereich stellen sich
bei den verschiedenen stadtklimatisch relevanten Situationen ganztagig Verbesserungen
ein in Form intensiver Ventilation und Lufterneuerung und Abbau von bioklimatischen
Belastungen.

Wie im Modell Raumliche Ordnung (MRO) aufgezeigt und im Rahmenplan Mannheim-Ost
konkretisiert, ist dieser klimadkologisch so wichtige Bereich jedoch zugleich zahlreichen
Belastungen ausgesetzt, die verursacht werden durch verschiedene bauliche
Entwicklungsvorhaben:

- Wohngebietserweiterung Neuhermsheim

- Wohngebietserweiterung Hochstatt

- Wohngebietserweiterung Seckenheim

- Wohngebietserweiterung Alteichwald

- Gewerbepark Oberfeld

- Gewerbegebietserweiterung Hans-Thoma-Stralle

- Sportpark Boésfeld

- Umstrukturierung des Autohofareals

Wirden alle o.a. Vorhaben realisiert werden, so verblieben im Bereich zwischen 6stlicher
Riedbahn und der A 6 bzw. zwischen dem Neckar und den Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG noch ca. 300 ha zusammenhangende klimawirksame Ausgleichsflachen. Diese
300 ha sind - klimagutachterlich nachgewiesen - unbedingt notwendig zur
Aufrechterhaltung samtlicher klimadkologischer Funktionen in diesen Bereich.

Um zusatzliche Belastungen der Luft in dem klimadkologisch sehr sensiblen Bereich
auszuschlieen, wird ein Verbrennungsverbot festgesetzt.




4.3
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43.2

4.3.3

Klimabarrieren

Die langgestreckte, kompakte Bebauung des Wohngebietes Neuostheim wirkt zusammen
mit dem Gewerbegebiet Hans-Thoma-Stralle wie eine rd. 2,5 km lange Barriere, die den
Luftaustausch in Nord-Sudrichtung bremst. Des weiteren kommt es durch den Damm der
ostlichen Riedbahn auf dem Autohofareal zu Stagnations- und Stauerscheinungen im
bodennahen Strémungsfeld. Aufgrund des jetzigen hohen Versiegelungsgrades von rd.
75 % entstehen negative thermische Effekte, die sich durch die Ausbildung einer
eigenstandigen Warmeinsel, vor allem wahrend der Tagesstunden &uflern. Erst im
Verlaufe der Nacht, wenn das vor dem Damm der &stlichen Riedbahn aufgestaute
Kaltluftpolster weit genug angewachsen ist, kann die Kaltluft von oben in die Bebauung am
Harrlachweg eindringen und die warmere Luft seitlich verdrangen. Durch das
Neuordnungskonzept gilt es, diesen Effekt nachhaltig zu starken.

Daher wird der zukiinftige Bebauungsrand sowohl in West-Ost- als auch in
Nord-Sud-Richtung offen gestaltet und es werden austauschférdernde Abstandsflachen
zwischen den Baukorpern eingeplant. Die Gebaudehdhe wird, ausgehend von der
Seckenheimer LandstralRe zum Freiraum hin, aus stadtebaulichen Griinden zunédchst
gestaffelt, dann abgestuft werden. Flachdacher sowie schwachgeneigte Dacher sind
weitestgehend zu begrinen.

Lufthygienische Situation/Verbrennungsverbot

Gemal Luftreinhalteplan Mannheim (1995) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit
"durchschnittlicher lufthygienischer Belastung”. Die gasformigen
Luftschadstoffkonzentrationen kdnnen bis zu 60 % des Grenzwertes der TA-Luft erreichen.
Um eine Erhohung der Luftschadstoffkonzentration zu vermeiden, wird ein
Verbrennungsverbot nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch festgesetzt.

Der Anschluss an die Fernwarmeversorgung des Plangebietes ist moglich.

Boden

Im Bereich des Autohofgeldndes wurden aufgrund der alten Nutzungen (Kfz-Gewerbe,
Schrottplatze)  Bodenverunreinigungen festgestellt, die naher untersucht und im
Bebauungsplanverfahren durch entsprechende Festsetzungen gekennzeichnet sind. Der
notwendige Handlungsbedarf sieht wie folgt aus:

Im Bereich des ehemaligen Schrottplatzes (im BPlan ausgewiesen als SO -Gebiet
Zweckbestimmung Flugplatz) wurden erhéhte Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und
erhohte polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt.

Im Zuge von Umbau- bzw. Rickbaumalinahmen wurden die auffalligen Bodenbereiche
ausgekoffert und einer ordnungsgemalen Verwertung bzw. Entsorgung zugefuhrt.

Im ehemaligen Tankstellenbereich der Autohof GmbH wurden stark erhdhte MKW-Gehalte
z. T. bis in den Grundwasserwechselbereich hinein ermittelt. Die alten Tankbehalter
wurden ausgegraben und entsorgt. Die vorhandenen Bodenverunreinigungen in diesem
Bereich wurden saniert.

Im Plangebiet konnten noch Kampfmittel vorhanden sein. Daher ist bei allen
erdgebundenen Baumalnahmen der Kampfmittelbeseitigungsdienst einzuschalten.



4.4 Wasser

Auf Bodenverschmutzungen dstlich des Harrlachweges aufgrund vorhandener undichter
Abwasserkanale, die eventuell zu Beeintrachtigungen des Grundwassers geflihrt haben
koénnten, wurde im Rahmen der Abbruch- und Sanierungsarbeiten geachtet.

Westlich des Harrlachweges durften diesbezuglich keine Probleme bestehen, da es sich
hier um ein relativ neu bebautes Gebiet handelt.

4.5 Larm

Das geplante Baugebiet weist durch Stralten-, Schienen-, Flugverkehr sowie durch
gewerbliche Nutzungen stellenweise eine hohe Larmvorbelastung auf.

451 Beurteilungsgrundlagen

Beurteilungsgrundlage fur Larmsituationen in der stadtebaulichen Planung ist die DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, die unter Beiblatt 1, Teil 1, Orientierungswerte zur
Beurteilung von Larmsituationen vorgibt. Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung
von Stralen- und Schienenwegen ist 16. Verkehrslarmschutzverordnung zum
BImSchG, die Immissionsgrenzwerte vorgibt, anzuwenden.

4.5.1.1 COrientierungswerte:

Nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind in der Bauleitplanung den
verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebieten, sonstigen
Flachen) die folgenden Orientierungswerte zuzuordnen. I|hre Einhaltung oder
Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes
oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen zu erfullen.

Fur den vorliegenden Fall sind - flr die Beurteilung der von Aulien auf das Plangebiet
einwirkenden Larmquellen - die Orientierungswerte fiur Gewerbegebiete (GE)
zugrundezulegen. Sie betragen am Tag 65 dB(A) und in der Nacht 55 (50) dB(A), wobei der
niedrigere Nachtwert fur Gewerbelarm anzusetzen ist.

Bei Ausweisung einer Bironutzung ist fir die Beurteilung der Larmsituation der
Orientierungswert am Tag maRgeblich. Fiir eine Wohnnutzung fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gelten diese
Orientierungswerte am Tag und in der Nacht.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen durch Larmemittenten im Plangebiet auf bestehende
schutzwiirdige Nutzungen in der Nachbarschaft sind die Orientierungswerte der
entsprechenden Nutzungseinstufung zugrunde zu legen. Die Orientierungswerte werden
bei den folgenden unterschiedlichen Beurteilungssituationen im einzelnen benannt.

Hinweise flur die Anwendung der Orientierungswerte

Die oben genannten Orientierungswerte sind als eine sachverstdndige Konkretisierung der
Anforderung an den Schallschutz im Stddtebau aufzufassen.
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Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen
Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Die Abwégung kann in bestimmten Féllen beim Uberwiegen anderer Belange -
insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zuriickstellung des
Schallschutzes fiihren.

Die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Strallen- und
Schienenverkehr, Industrie-, Gewerbe und Flugverkehr) werden wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von
Geréuschquellen jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht
addiert.

Fiir die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06.00 - 22.00 Uhr und nachts der
Zeitraum von 22.00 - 06.00 Uhr zugrundegelegt.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Ein Abweichen von diesen Orientierungswerten ist jedoch vertretbar, wenn im
Rahmen der Abwégung andere Belange lberwiegen. Wo im Rahmen der Abwégung mit
plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen wird, weil andere
Belange (berwiegen, ist ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen (z.B.
geeignete Gebéudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
Schallschutzmalinahmen - insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und wird
planungsrechtlich abgesichert.

Immissionsgrenzwerte der 16. Verkehrslarmschutzverordnung

Diese Verordnung gilt fir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen
StralRen- und Schienenwegen.

Die Verkehrslarmschutzverordnung setzt zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche im Rahmen ihres Geltungsbereiches
Immissionsgrenzwerte fest, bei deren Uberschreitung der Eigentiimer einer betroffenen
baulichen Anlage gegen den Trager der Baulast einen Anspruch auf angemessene
Entschadigung fur Schallschutzmallinahmen gemass § 42 BImSchG hat.

Berechnungsgrundlagen

Berechnungsgrundlage fur StralRen sind die RLS-90, Richtlinien fur den Larmschutz an
StraBen, 1990.

Die Berechnung der Gerauschentwicklung von Gewerbebetrieben erfolgt nach der VDI
2714, Schallausbreitung im Freien, Januar 1988.

Verkehrslarm
Bestand

Auf das Gebiet wirkt der StralRenverkehr der Seckenheimer Landstralle, der Wilhelm
Varnholt Allee (B 37) und der Schienenverkehr der dstlichen Riedbahn ein.

Der Schienenverkehrslarm, verursacht durch die Stralenbahn Linie 6, ist hier nicht
relevant.



4.5.2.2 Prognose

In dem vorliegenden Bebauungsplan ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes, mit
Ausnahme einer privaten Grinflache und eines sonstigen Sondergebietes (SO) als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Auf das GE-Gebiet wirkt der Stralenverkehrslarm der Seckenheimer Landstralle, der
Wilhelm-Varnholt-Allee (ehemals B 37) und der Schienenverkehrslarm der &stlichen
Riedbahn ein.

Als weitere Larmquelle muss der geplante Strallenanschluss an die Wilhelm-Varnholt-Allee
fur die sldliche Erschlieung des Plangebietes ebenso bericksichtigt werden, wie die
inneren Erschlielungsstralien.

Die genannten larmrelevanten Stral’en werden auf der Grundlage neuer Prognosezahlen
gerechnet.

Die Orientierungswerte der DIN 18 005, bezogen auf Verkehrslarm, liegen fir GE-Gebiete
bei 65 dB(A) am Tag und bei 55 dB(A) in der Nacht.

Das SO-Gebiet-Flugplatzflache hat auf Grund seiner Zweckbestimmung Freiflache
[/Sicherheitsabstand keine schutzwirdige Nutzung und kann daher larmtechnisch
vernachlassigt werden.

Folgende Situationen werden bezliglich des Verkehrslarms untersucht:

Wohnhaus Hermsheimer StralRe 15
Das vorhandene Wohnhaus an der geplanten ErschlieRungsstralie zwischen der
Wilhelm-Varnholt-Allee und der Hermsheimer Strale wird als private Grinflache
ausgewiesen.
Aufgrund der Wohnnutzung wird dieser Bereich larmtechnisch als Mischgebiet
behandelt und entsprechend den zugeordneten Immissionsgrenzwerten aus der 16.
Verkehrslarmschutzverordnung beurteilt. Die Immissionsgrenzwerte liegen danach bei
64 dB(A) am Tag und bei 54 dB(A) in der Nacht. Diese Immissionsgrenzwerte werden an
dem Wohnhaus am Tag und in der Nacht eingehalten.

Studentenwohngebdude der FH des Bundes

Diese Gebaude erfahren nach dem Bau der neuen ErschlieBungsstraBen im Plangebiet,
bei der fiktiven Annahme einer freien Schallausbreitung, im ungiinstigsten Fall eine
geringfligige Larmpegelzunahme von hochstens 1-2 dB(A). Mit zukiinftig zu erwartenden
Pegeln von ca. 47 bis 52 dB(A) am Tag und von ca. 42 bis 50 dB(A) in der Nacht werden
die Orientierungswerte fiir eine der Beurteilung zugrunde gelegte Mischgebietsnutzung
— 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht — eingehalten.

Vorhandene Wohnbebauung nérdlich der Seckenheimer Landstralle

Fiur die Wohnbebauung an der Seckenheimer LandstraBe ergeben sich keine
Larmpegelerh6hungen durch die neuen ErschlieBungsstraBen im Plangebiet. Die Pegel
durch Verkehrslarm verursacht durch die 6stliche Riedbahn und die Seckenheimer
HauptstraBe liegen hier heute und zukiinftig bei ca. 60-70 dB(A) am Tag und bei ca. 55
bis 65 dB(A) in der Nacht.

Wohn- und Biironutzung im Plangebiet

Die Larmsituation durch Verkehrslairm im Plangebiet — Hauptlarmquellen sind die
westlich des Plangebietes trassierte dstliche Riedbahn, die nordlich des Plangebietes
gelegene Seckenheimer LandstraBe und sudlich des Plangebietes die B 37 — verandert
sich gegeniiber heute nur unwesentlich.




Aufgrund der bei dem vorliegenden Verfahren erforderlichen Beurteilung nach DIN
180005, Schallschutz im Stadtebau werden die zugrunde zu Ilegenden
Orientierungswerte am Tag im westlichen und im nordlichen Randbereich mit Pegeln bis
zu 70 dB(A) um 5 dB(A) uberschritten. Im Grofteil des Gebietes — uiber 90 % der
Gesamtflaiche - werden die Orientierungswerte am Tag bezogen auf
Verkehrslarmimmissionen eingehalten.

In der Nacht wird, wie heute schon, insbesondere der westliche Bereich des Gebietes —
ca. 30 % der Gesamtflache — vor allem durch Larmimmissionen der ostlichen Riedbahn
betroffen. Die Larmpegel liegen mit bis zu 65 dB(A) im ungiinstigsten Fall 10 dB(A) iiber
dem Orientierungswert fiir den Nachtzeitraum. Jedoch durch die abschirmende Wirkung
der heute vorhandenen Lagerhallen u.a. werden fur die bestehenden Wohngebaude zum
groBBten Teil gute Abschirmwirkungen erzielt, so dass an diesen Wohngebduden die
Orientierungswerte eingehalten werden kénnen.

Dies gilt analog fur die vorhandenen Buronutzungen.

Fur alle Neu- und Umbauten von Wohn- und Burogebauden im Plangebiet gilt:

Zum Schutz gegen Verkehrslarm ist bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte jeweils
ein Einzelnachweis fir passiven Schallschutz bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten von
Gebauden in dem Plangebiet auf der Grundlage der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau,
grundséatzlich mit dem Bauantrag einzureichen.
Des weiteren sind planerische Festsetzungen, wie z.B. Ziffer 4.5.6
LiarmminderungsmaBnahmen (Grundrissorientierung und Larmschutz an den
Gebauden) geeignete Larmschutzmalinahmen.

Vorhandene Kleingarten

Fur die Kleingartenanlage ergibt sich eine nicht wahrnehmbare Larmpegelerhéhung am
westlichen Rand durch den Neubau der ErschlieBungsstrale zwischen der B 37 und der
Hermsheimer Strale. Da die 16. Verkehrslarmschutzverordnung, die beim Bau von
offentlichen  VerkehrsstraRe zur Larmbeurteilung angewendet wird, in ihrer
Immissionsgrenzwerttabelle keine Angaben far eine Nutzungseinstufung
,Kleingartenanlage“ macht, ist die Durchfihrung einer speziellen Larmbeurteilung im
vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Die Larmpegel, verursacht durch Strallenverkehrslarm, liegen im relevanten
Bezugszeitraum fir Kleingarten am Tag heute und zuklnftig bei ca. 55 bis 70 dB(a), je nach
Entfernung von den hier dominanten L&armquellen Ostliche Riedbahn und der
Wilhelm-Varnholt-Allee (B 37).

45.3. Gewerbelarm

4.5.3.1 Bestand
Das Plangebiet wird bereits heute uberwiegend gewerblich genutzt.
Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim weist dort
bestehende gewerbliche Bauflachen aus.

4.5.3.2 Prognose

Der folgende Schalleistungspegel wird in der DIN 18 005, Schallschutz im Stadtebau, unter
Abschnitt 4.5 Industrie und Gewerbe, vorgegeben, wenn die Art der in einem Plangebiet
zukunftig unterzubringenden gewerblichen Anlagen nicht bekannt ist. Das ist bei dem
vorliegenden Bebauungsplan der Fall.

Zur Feststellung der Notwendigkeit von Schutzmanahmen wird von einem
flachenbezogenen A-Schalleistungspegel von Lw” = 60 dB/m? - tags und nachts - fur
Gewerbegebiete ausgegangen.



Bei Entstehung von Immissionskonflikten zu bestehenden Wohn- und Mischnutzungen,
missen diese Schalleistungspegel, insbesondere lUber die Nachtzeit reduziert oder ganz
eingeschrankt werden.

Beurteilungsgrundlage fir Planungssituationen ist die DIN 18005 mit den obenbeschriebenen
Orientierungswerten. Beurteilungsgrundlage fur bestehende Situationen ist die TA-Larm, die
Immissionsrichtwerte vorgibt. Bei Gemengelagen lasst die TA-Larm die Bildung eines
Zwischenwertes zu.

Im Einzelnen werden folgende Situationen untersucht:

Wohnhaus Hermsheimer Strale 15

Im Bereich des vorhandenen Wohnhauses werden aufgrund seiner besonderen Lage die
Orientierungswerte fiir eine Mischgebietsnutzung — 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht — fur die Larmbeurteilung bezogen auf Immissionen aus Gewerbeldrm zugrunde
gelegt.

Am Tag wird dieser Wert am Wohnhaus eingehalten.

In der Nacht befindet sich das Wohnhaus in einer Larmzone, die dem nach TA-Larm zu
bildenden Zwischenwert von max. 50 dB(A) entspricht. Bei sogenannten Gemengelagen,
d.h. eine vorhandene Wohnnutzung grenzt unmittelbar an eine vorhandene gewerbliche
Nutzung, sehen die Vorschriften der TA-Larm vor, dass geeignete Zwischenwerte zu bilden
sind, die fur alle Parteien einen hinnehmbaren und zu duldenden Kompromiss darstellen,
wobei die TA-Larm davon ausgeht, dass die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Misch- und
Dorfgebiete in Héhe von 65 dB(A) am Tag und in Hoéhe von 50 dB(A) in der Nacht nicht
uberschritten werden. Dieses trifft hier zu. Zudem ist das Wohnhaus von einer hohen
Verkehrslarmvorbelastung von mehr als 65 dB(A) in der Nacht betroffen, die den
Larmpegel von Gewerbebetrieben Gbersteigt.

Studentenwohngebaude der FH des Bundes

Aufgrund der Lage der Studentenwohngebaude in einem Sondergebiet des Bundes (SB) —
siche FNP des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim - wird fir die
Larmbeurteilung eine Mischgebietsnutzung mit Orientierungswerten von 60 dB(A) am Tag
und von 45 dB(A) in der Nacht zugrunde gelegt.

Die Orientierungswerte am Tag werden vor den Gebauden eingehalten. Um die
Orientierungswerte auch in der Nacht einhalten zu kdénnen, ist eine Kontingentierung der
GE-Flachen Uber den Nachtzeitraum erforderlich. Bei allen GE-Flachen muss gewahrleistet
werden, dass Uber die Nachtzeit, d.h. zwischen 22.00 und 06.00 Uhr ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Vorhandene Wohnbebauung nérdlich der Seckenheimer LandstralRe

Fir die Larmbeurteilung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zugrunde gelegt.
Die Nutzung wird als WA — Allgemeines Wohngebiet — festgelegt. Die Orientierungswerte
fur Gewerbelarm liegen bei dieser Nutzung bei 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.
Bei der o.a. Wohnbebauung werden die Orientierungswerte am Tag mit dort maximal
einwirkenden 53 dB(A) unterschritten. In der Nacht liegen die Gebaude im
Kreuzungsbereich in einer Larmzone von ca. 49 dB(A). Damit ist eine Pegellberschreitung
durch Gewerbelarm zu erwarten. Durch die Kontingentierung der GE-Gewerbeflachen auf
45 dB/m? in der Nacht werden die Orientierungswerte auch in der Nacht eingehalten.
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4.5.41

Wohn- und Bironutzung im Plangebiet

Die Orientierungswerte fur GE-Gebiete betragen 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht.

Der Orientierungswert am Tag wird sowohl fir eine Wohn- als auch fiir eine Bironutzung
eingehalten.

Kleingarten
Bei den vorhandenen Kleingarten werden die Orientierungswerte fir Kleingartenanlagen

von 55 dB(A) am Tag bzgl. der Gewerbeldrmimmissionen im noérdlichen Randbereich bei
einem Streifen von 20 m Breite geringfligig Gberschritten.
Ansonsten werden die Werte eingehalten.

Fluglarm durch den Verkehrslandeplatz Neuostheim

Bestand

Im Zusammenhang mit dem Ausbau des Flugplatzes wurde 1990 das Larmgutachten
IBL-7624/90 erstellt, in dem auf der Basis von Larmmessungen Beurteilungspegel an
einem Spitzentag in Héhe von 59 dB(A) und an einem Durchschnittstag Beurteilungspegel
in Héhe von 54 dB(A) am Immissionsort Bundesakademie fiur Wehrverwaltung und
Wehrtechnik dokumentiert wurden.

Auf Grund der geringen Flugbewegungen in der Nachtzeit, wurde in diesem Gutachten nur
die Tagzeit betrachtet. Damit ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass in Ausnahmefallen
auch nachts Fluge stattfinden.

Aufgrund der in Mannheim iiberwiegend herrschenden Windrichtung West — Ost sind
Startvorgdnge von Osten Richtung Westen die Regel. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass in Ausnahmefillen Startvorgange von Westen Richtung Osten
stattfinden kénnen.

4.5.4.2 Prognose

455

Nach Angaben der Rhein-Neckar-Flugplatz GmbH wird sich an dieser Situation in nachster
Zukunft nichts andern.

Das bedeutet, dass fur die im Plangebiet ausgewiesene tberwiegend gewerbliche Nutzung
die Orientierungswerte (65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht) eingehalten werden.

Hubschrauberabstellplatz

An der ostlichen Grenze auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein
Abstellplatz fir Hubschrauber der Bundeswehrakademie vorgesehen, der ca. 10 — 20 Mal
im Jahr genutzt werden wird.

Die Start- und Landevorgénge selbst werden weiter &stlich in dem dafiir vorgesehenen
Bereich des Flugplatzes stattfinden. Beim hoovern” bis zum Abstellplatz ist temporér mit
Larmbeléstigungen zu rechnen.

Da die Ereignisse auf ein ganzes Jahr bezogen relativ selten sind, ist ihre Auswirkung
auf Mittelungspegel an den Immissionsorten vernachlassigbar.

4.5.6

4.5.6.1

Larmminderungsmalnahmen

Kontingentierung der geplanten Gewerbefldchen

Durch die Larmkontingentierung der GE-Flachen auf 45 dB/m? in der Nacht — 22.00 —
06.00 Uhr — wird erreicht, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbelarm, vor
den benachbarten vorhandenen Wohn- und Mischgebietsnutzungen eingehalten werden.




4.5.6.2

4.6

5.1

5.1.1

Bei den larmkontingentierten Flachen missen die zukiinftigen Nutzer gegenliber der Stadt
Mannheim den Nachweis erbringen, dass die Summe der gesamten Gerduschpegel ihrer
Betriebe, umgerechnet auf ihre  Grundstucksflache, nicht den fur ihr Grundstiuck
festgesetzten Schallleistungspegel Giberschreitet.

Grundrissorientierung und Larmschutz an den Gebauden

Aufgrund der beschriebenen Gerdusche durch Verkehrs- und Gewerbelarm kann es im
Plangebiet teilweise zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommen.
Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt:

Larmschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind an den den Larmquellen zugewandten Gebaudeseiten, bei
Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs- und
Gewerbeldarm, im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), fur
Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe
November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen
Aullenlarm die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Aufdenbauteilen einzuhalten.

Zusatzlich wird fur die oben angeflihrten Wohnungen empfohlen, bei Neu- und Umbau von
Betriebswohnungen die Wohn- und Schlafrdume auf die der Start- und Landebahn des
Verkehrslandeplatzes abgewandten Gebaudeseite zu legen.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldd@mmung der AuRenbauteile gemaf DIN 4109
ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen” Tabelle 6, genannten Anhaltswerte flr anzustrebende
Innenschallpegel (gultig nur fur von auen in Aufenthaltsraume eindringenden Schall) nicht
uberschritten werden.

Umweltrelevante Infrastruktur

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind eine Fernwarmeleitung DN 400 sowie ein
Abwasserkanal vorhanden, die fur die Versorgung des Plangebietes herangezogen werden
koénnen.

Die vorhandene FulRwegverbindung vom Maimarkt zum Stadion wird im Bereich
Seckenheimer Landstralle neu gestaltet, ebenso in dem Abschnitt Parkplatz -
Hermsheimer Strale.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden fur die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen
folgende Nutzungen festgesetzt:
a) Gewerbegebiet (Ge) gemal § 8 BauNVO




- Unter Berlicksichtigung des Zentrenkonzeptes werden in den Gewerbegebieten (Ge
und Ge1) die Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, deren angebotenes Sortiment
It. Liste zentrenrelevant ist, d.h. diese Sortimente sind stadtebaulich begriindet in
Stadtteilzentren, in der Innenstadt oder in Wohngebieten anzusiedeln, nicht aber in
Gewerbegebieten (s. Anlage 1.1a)

- Aufgrund der Prognose zum Gewerbelarm durfen fir die im Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebiete die flachenbezogenen Schallleistungspegel im
Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) den Wert von 45 dB/m? Grundflache des
Gebietes nicht Gberschreiten.

Gegliedert wird in GE- und GE-1-Gebiete

Gewerbegebiet Ge

Zulassig sind It. § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO

- Gewerbebetriebe, von denen keine erheblichen Belastigungen ausgehen

- Lagerhauser

- Blro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude einschlieBlich Einrichtungen fir
Forschung und Entwicklung.

Ausnahmsweise zulassig sind It. § 8 Abs. 3 BauNVO

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

- Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind It. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO folgende nach § 8 Abs. 2 (1)

BauNVO zulassige Nutzungen:

- Einzelhandelsbetriebe, wenn das angebotene Sortiment der Liste Anlage 1.1a
zuzuordnen ist;

- Lagerplétze und offentliche Betriebe

- Tankstellen und Autowaschanlagen;

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist It. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende nach § 8

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung:

- Vergnlgungsstatten

Gewerbegebiet GE-1

Im nérdlichen Planbereich, zwischen Durerknoten und ehemaliger

Jugendverkehrsschule sowie fir die Grundsticke im nordéstlichen Planbereich, die an

die Liegenschaft der Wehrbereichsverwaltung mit Wohnheimnutzungen grenzen wird

ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem Gewerbebetriebe, die das

Wohnen nicht wesentlich stéren sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

zuldssig sind, aus Grinden des vorbeugenden Immissionsschutzes und zur Vermeidung

von Konflikten infolge von Nachbarschaften mit stark unterschiedlichen Nutzungsarten

(vorhandene Wohnnutzung / Gewerbeflachen).

Zulassig sind It. § 8 BauNVO

- Sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Blro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude einschlieBlich Einrichtungen fir
Forschung und Entwicklung.

Ausnahmsweise zulassig sind It. § 8 Abs. 3 BauNVO

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;




- Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind It. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO folgende nach § 8 Abs. 2 (1)

BauNVO zulassige Nutzungen:

- Lagerhauser, Lagerplatze, offentliche Betriebe;

- Einzelhandelsbetriebe, wenn das angebotene Sortiment der Liste Anlage 1.1a
zuzuordnen ist;

- Tankstellen und Autowaschanlagen;

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist It. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende nach § 8

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung:

- Vergnlgungsstatten.

b) Grinflachen

nach § 9 Abs. 1 (15) BauGB

werden festgesetzt als

- Offentliche Grinflachen,mit der Zweckbestimmung "Stadtteilplatz”, um das Plangebiet
stadtebaulich zu gliedern und zu gestalten

- private Grinflache mit der Zweckbestimmung einer “freihaltenden Funktion fur die
weitere Zukunft”, um einen vorhandenen Bestand zu sichern, wobei das in der
privaten Grunflache gelegene Wohnhaus mit Nebengebaude weiterhin genutzt
werden kann, soweit keine anderen Regelungen dem entgegenstehen. Das
Grundstuck ist in Ubergeordneten Planungen (Modell Raumliche Ordnung,
Freiraumsicherungskonzept, Rahmenplan Ost), in der klimatologischen
Untersuchung Mannheim-Sidost (1986) und in der gutachterlichen Stellungnahme
aus klimatologischer Sicht zu baulichen Entwicklungen im stdostlichen Stadtgebiet
(1990) den Freihalteflachen/Grunflachen zugeordnet, die aus lufthygienischen
Gesichtspunkten flr die Frischluftzufuhr der Innenstadt und Schwetzingerstadt von
Bedeutung sind.

¢) Sonstiges Sondergebiet (SO)

nach § 11 BauNVvVO

mit der Zweckbestimmung "Flugplatz/Freihalteflache, Abstandsflache zur Start- und
Landebahn” fur eine zur Zeit gewerblich genutzte Flache, die rd. 50.00 m tief in das
Flugplatzgelande hineinragt.  Durch diese  Ausweisung erfolgt eine
Gelandearrondierung in einem Bereich, in dem eine bauliche Nutzung stark
eingeschrankt ist. Die Flache wird als Sicherheitsabstand/Freihalteflache zur Start-
und Landebahn dem Verkehrslandeplatz hinzugefiigt und wird als solche festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und aufgrund der Nachbarschaft zum Flugplatz durch die Héhe der baulichen Anlagen
bestimmt werden.

a) Gewerbegebiet (GE, GE 1)
- Vorgesehen ist eine ca. 2 bis max. 5-geschossige Bebauung. (97,50 bis 117,56 0 m
Uber NN)
- Die GRZ betragt 0.8; die GFZ betragt 1,2 im o6stlichen Bereich mit 97,50 m
Gebdudehohe und 2,4 in den hoher bebaubaren Bereichen.




5.2

5.3

5.4

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Far alle Randzonen wird "offene Bauweise” gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. (s.
auch Ziff. 4.2.1)

- Fur den Innenbereich (6stlich und westlich des Harrlachweges) wird abweichende
Bauweise festgesetzt.
Nach § 22 Abs. 4 BauNVO konnen Gebaude in der abweichenden Bauweise an den
seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen errichtet werden. § 5 Abs. 1 Nr. 2 LBO
(6ffentlich-rechtliche Sicherung z.B. Baulast) wird dadurch nicht berahrt.

- Fur das Grundstlick der Jugendverkehrsschule wird die Bauweise nicht festgesetzt.

Larmschutz

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) wird folgende Festsetzung getroffen:

Larmschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind an den den Larmquellen zugewandten Gebaudeseiten, bei
Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs- und
Gewerbeldrm, im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), fur
Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und / oder sonstige Vorkehrungen
zur Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 ”Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe
November 1989 Nr. 5, Tabellen 8 und 9, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen
Aulenlarm die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen einzuhalten.

Hinweise zur schriftlichen Festsetzung:

Mit der Einhaltung der erforderlichen Luftschalldimmung der Aufl3enbauteile gemaRy DIN
4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen” Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fir anzustrebende
Innenschallpegel (gultige nur fur von Aufien in Aufenthaltsrdume eindringende Schall) nicht
uberschritten werden.

GrinordnungsmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

- Der Grinordnungsplan ist soweit er Festsetzungen gemafl § 9 (1) Nr. 15, 22 und 25
BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB enthalt in Verbindung mit § 74 LBO Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

- Im Rahmen der Grinleitplanung werden spezielle Aussagen uber die Besonderheiten
der Bepflanzung im Plangebiet getroffen.

- Uber geforderte Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fir Eingriffe in Natur und

Landschaft ist teilweise in der planerischen Abwagung (also noch wahrend der
Planungsphase) entschieden worden, teilweise werden die Ausgleichsmalinahmen bei
dem Eingriff im Bereich des Grundstiickes der Jugendverkehrsschule direkt im
Planprozess getroffen.
Die Entscheidung erfolgt auf der Grundlage einer Umweltbilanzierung. Der Ausgleich
und Ersatz ist quantifiziert und nicht abwéagungsrelevant. Im Grinordnungs- und
Bebauungsplan werden die stadtebaulichen Okologischen Ziele dargestellt und
festgesetzt.



5.5

5.6

- Der Ausgleich und Ersatz fir die Eingriffe in Natur und Landschaft wird durch eine
Qualitatssteigerung der Flachen im Plangebiet erreicht. Aus den derzeit vorhandenen,
zu ca. 70 % versiegelten Flachen werden 6kologisch hochwertige Grundsticksflachen
geschaffen.

Verbrennungsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation (Ziffer 4.2.2) wird in dem Bebauungsplan Nr. 61
/ 9 ein Verbrennungsverbot aufgenommen und dessen Festsetzung wie folgt begriindet:
Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung liefert der § 9 Abs. 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches, der es den Gemeinden ermdglicht, in Bebauungsplanen Gebiete
festzusetzen, in denen aus besonderen stadtebaulichen Griinden oder zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden durfen.
Dieser Intention ist das Land mit der Verdéffentlichung des Luftreinhalteplanes Mannheim
(u.a. Emissionskataster, Immissionskataster, Wirkungskataster und Ursachenanalyse)
gefolgt.

Liste der zentrenrelevanten Sortimente

- Bekleidung aller Art

- Blumen

- Bicher, Zeitschriften

- Foto, Video, Telefon

- Geschenkartikel

- Glas / Porzellan / Keramik

- Hausrat, Haushaltswaren

- Heimtextilien, Stoffe, Bettwaren

- Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel

- Kunst, Antiquitaten

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Musikinstrumente, Musikalien

- Nah- und Strickmaschinen / Zubehor

- Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Verkaufsstellen von Betrieben des
Erndhrungshandwerkes)

- Optik und Akustik

- Papier-, Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf

- Pharmazeutika

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader

- Tontrager

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik

- Waffen, Jagd- und Anglerbedarf

- Zooartikel, lebende Tiere
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6.1.1

Infrastruktur

ErschlieBungskonzept

Anschluss an das Ubergeordnete Stralennetz

Das geplante, im Endausbau rd. 711.1 ha reine Bauflachen umfassende Gewerbegebiet am
Harrlachweg erzeugt Ziel- und Quellverkehr, der das Wohngebiet Neuostheim nicht
zusatzlich belasten soll. Deshalb erhalt das Gebiet einen Anschluss an die B
37/Wilhelm-Varnholt-Allee, Uber den der Hauptverkehr des Plangebietes in das
uberortliche Verkehrsnetz abfliefen kann. Genutzt wird dafir die im Bebauungsplan Nr.
61/8 "Verlangerung der Start- und Landebahn des Flugplatzes Neuostheim” als Geh- und
Radweg mit seitlichen Grinstreifen ausgewiesene 10,00 m breite Verbindungstrasse
zwischen Hermsheimer Stral3e und Maimarktparkplatz sowie ein ca. 3,00 m breiter Streifen
des Privatgrundstuckes Hermsheimer StralRe 15 (FIst.-Nr. 5942). Die vorhandene
Wegverbindung ist z. Zt. in einer Breite von 6,00 m als fuBlaufige Verbindung zwischen
Carl-Benz-Stadion und Maimarktparkplatz angelegt. Sie erhalt eine Neuprofilierung und
einen ampelgeregelten Anschluss an die B 37/Wilhelm-Varnholt-Allee in beiden
Fahrtrichtungen. Die stadteinwarts flihrende Fahrspur der B 37 wird dreispurig
weitergeflihrt. Aus Richtung Innenstadt erfolgt die Zufahrt tber einen im Bereich der
Anschlussstelle Maimarktparkplatz gelegenen U - turn (Wender).

Innere Erschlielung

Die Haupterschlielungsachse des Plangebietes ist der Harrlachweg, der dem Gebiet den
Namen gab. Quer dazu wird die Stral’e Am Schaferstock Uber den Harrlachweg hinaus in
Form einer auf den Harrlachweg zurtickfihrenden Schleife verlangert und wird als weitere
Achse den Ziel- und Quellverkehr des Gebietes zur Wilhelm-Varnholt-Allee aufnehmen.
Die Hermsheimer Strale mit ihrer (teilweise) nur einseitigen Bebauung ist lediglich
AnliegerstralRe. Der nérdliche in Ost-West-Richtung verlaufende Teil der Hermsheimer
Stralle wurde entwidmet.

Die geplante Form der ErschlieBung ermdglicht

a) die Anfahrbarkeit aller Gewerbegrundstiicke von &ffentlichen Stral3en aus,

b) die Anordnung einer Zufahrt fir den Segelsportverein in das nordwestliche Gelande des
Flugplatzes als Ersatz fir den derzeit vorhandenen Zugang Uber den Autohof,

¢) eine Zufahrt zum Bereich der Grasbahn des Verkehrslandeplatzes, die z. Zt. des
Maimarktes tempordr als Besucherparkplatz genutzt und nach Vorliegen einer
Gesamtlésung Maimarktparkplatz einem angrenzenden Grundstiick zugeordnet werden
wird,

d) eine Zufahrt zu den Parkplatzen des Kleingartenvereins, dessen Parkplatzsituation im
Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung neu zu regeln ist. Die derzeitige Zufahrt zu den
westlichen Parkplatzen und die Parkplatze im Osten am Harrlachweg liegen in
Bereichen, die Uberplant werden und damit kinftig nicht mehr fir Zwecke der
Kleingartenanlage zur Verfugung stehen. Fur die rd. 30 Kleingarten werden aul3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches der Planungen auf einem Restgrundstick des
Betriebshofes des Grinflachenamtes, das bereits im BPlan Nr. 61/8
"Landebahnverlangerung” als Kleingartenanlage ausgewiesen ist, Ersatzparkplatze
vorgesehen. Die Zufahrt liegt im Geltungsbereich der Planung und wird entsprechend
planungsrechtlich gesichert. Sie erfolgt entlang der dstlichen Grenze des Grundstiickes
Am Schaferstock 6, Flst.-Nr. 5933/15.

Parkplatze fur Lieferverkehr und Kurzzeitparker werden in Teilbereichen &stlich des

Harrlachweges, am Sudrand der StraRe Am Schaferstock sowie am Harrlachweg

vorgesehen.

Die StralBe Am Schéferstock erhélt dstlich des Harrlachweges teilweise eine Neigung von ca. 2,0 %

in Richtung Osten bzw. Nord-Osten.
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6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

FuRweg Maimarktparkplatz/Carl-Benz-Stadion

Fir den Fulweg wird eine Breite von ca. 3,00 m (so wie sie bereits entlang der
Hermsheimer und Seckenheimer Stral’e angelegt ist), als ausreichend angesehen flr die
Verbindung zwischen Parkplatz und Hermsheimer Strale. Der Fullweg wird auf der
Nordseite des geplanten Anschlusses Hermsheimer Strale/Wilhelm-Varnholt-Allee
angeordnet.

Bei groferen Veranstaltungen im Carl-Benz-Stadion kann 1 Fahrspur der Anschlusstrasse
fur den Pkw-Verkehr gesperrt, so dass ein FuRweg von rd. 6,00 m Breite (so wie bisher) zur
Verfligung steht, um die den Maimarktparkplatz nutzenden Besucher des
Carl-Benz-Stadions aufzunehmen.

Radweg
Eine Radwegverbindung entlang der Hermsheimer StralRe parallel zum Bahndamm mit

Anschluss an die Seckenheimer Landstralle in Nahe der Bahnunterfiihrung ist vorgesehen.

Ver- und Entsorqungq

Wasserversorgung
Die Anbindung an das bestehende Wasserversorgungssystem ist gewahrleistet.

Energieversorgung

Strom

Ein weiterer Ausbau des im Plangebiet bestehenden Stromversorgungsnetzes ist
gewahrleistet.

Gas

Eine leitungsgebundene Energieversorgung mit Erdgas ist mdglich.

Fernwarme

Im ndrdlichen Plangebiet ist eine Fernwarmeleitung vorhanden, an die angeschlossen
werden kann. Fur eine von der MVV innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Pumpstation wird unterirdisch im Vorgartenbereich des Grundsticks (der ehem.
Jugendverkehrsschule) Hermsheimer - StralRe / Ecke Harrlachweg eine Option offen
gehalten.

Entwasserung
Ein Hauptentwasserungskanal verlauft von Seckenheim her kommend unter der Riedbahn

hindurch in Ost-West-Richtung.

Ein weiterer Entwasserungskanal liegt im Harrlachweg und in der StralRe Am Schéaferstock.
Das Gebiet 6stlich des Harrlachweges kann an den in Ost-West-Richtung verlaufenden
Hauptkanal bzw. an den Kanal im Harrlachweg angeschlossen werden.

Das Grundstulick Flst.-Nr. 5942 (private Grinflache mit einer "freihaltenden Funktion”) kann
an die Stralle Am Schéferstock angeschlossen werden.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt nach den geltenden Regeln.
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Kinderfreundlichkeit

Die im Rahmen der UEP durchgefuhrte Kinderfreundlichkeitsprifung fir das Plangebiet
zeigte keine im BPlan besonders zu beachtenden Hinweise auf.

Die Verlagerung des Ballspielplatzes aus dem Gewerbegebiet in eine die Erreichbarkeit fir
Kinder verbesserte Lage sidlich der Seckenheimer LandstralBe im Zufahrtsbereich /
Freihalteflache zum Flugplatz bezw. alternativ in das Sportgelande westlich der Riedbahn
wurde insgesamt positiv bewertet.

Um mégliche Konflikte, die aus dem Nebeneinander Wohnen — Ballspielplatz entstehen kénnten,im
Verfahren planungsrechtlich zu kldren, wurde ein Bebauungsplanverfahren fiir den Standort “
Fachhochschulen” eingeleitet und eine gutachterliche Einschétzung zur Larmsituation in Auftrag
gegeben.

Sozialplan

Falls sich Bebauungsplane und/oder stadtebauliche Sanierungsmalinahmen
voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken, soll die Gemeinde nach § 180/181
BauGB zusammen mit den Betroffenen Vorstellungen entwickeln, wie diese nachteiligen
Auswirkungen vermieden oder gemildert werden kdnnen.

Das Gebiet Harrlachweg ist als unter- und fehlgenutzter Standort mit hoher Lagegunst
ausgestattet. Aus diesem Grund sahen bereits das Modell Raumliche Ordnung und der
Rahmenplan Mannheim-Ost eine Umnutzung und Aufwertung des Gelandes vor. Damit
wird den Grundsatzen der Innenentwicklung Rechnung getragen, nach denen die
Neuordnung bestehender Bauflachen Vorrang gegeniber der Neuausweisung von
Baugebieten haben soll. Die Ziele der Neuordnung des Bereiches Harrlachweg sind nur
dann zu erreichen, wenn die Gebaude 06stlich des Harrlachweges abgebrochen werden.
Auf den Grundstlcken &stlich des Harrlachweges waren zum Zeitpunkt der Durchfiihrung
der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) rund 30 Mieter und Untermieter ansassig, fur die
das Sanierungsverfahren nachteilige Auswirkungen hat. Seit 1994 wurden folgende
Malnahmen zur Sozialplanung ergriffen:

Beriicksichtiqung der Belange der sanierungsbetroffenen gewerblichen Mieter

Im Rahmen der Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen (VU) im Herbst/Winter
1994/95 wurden samtliche Eigentimer und Mieter im Untersuchungsgebiet in
Einzelgesprachen Uber die Planungsziele der Stadt informiert. Dartiber hinaus wurden die
sozialen und betrieblichen Merkmale der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Nutzer
erhoben. Den Mietern im Bereich Ostlich des Harrlachweges wurde mitgeteilt, dass die
Stadt voraussichtlich nach Erwerb der Grundsticke des Bundes alle Gebdude abbrechen
wird. In diesem Zusammenhang wurde erklart, dass die Verwaltung den betroffenen
Mietern bei der Suche nach Ersatzwohnungen bzw. Ersatzstandorten und bei der
Abfederung mdglicherweise entstehender besonderer Harten im sozialen und
wirtschaftlichen Bereich behilflich sein wird.

Am 19.12.1995 hat der Gemeinderat den Bericht Uber die Durchfihrung der VU
zustimmend zur Kenntnis genommen und die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
beschlossen. In der Beschluss-Vorlage wird zum Thema "Nutzungskonzept” ausgefihrt:
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"Im Nutzungskonzept ist vorgesehen, dass die gesamten Baulichkeiten &stlich des

Harrlachweges nach dem Erwerb der Bundesgrundstiicke durch die Stadt abgebrochen

und neu geordnet werden sollen. Die vorhandenen Betriebe sollen im Rahmen des

Sanierungsverfahrens an Ersatzstandorte verlagert werden.”

Im Bericht Uber die VU sind die Ergebnisse der Erhebungen uber die Miet- und

Pachtverhaltnisse, die soziale und wirtschaftliche Struktur des Gebietes, die

Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen sowie die Grundsatze fir den Sozialplan

dargestellt worden.

Die vorgesehene Umsiedlung der Betriebe verzogerte sich zunachst, da die

Grunderwerbsverhandlungen mit dem Bund langwierig waren.

Die Mieter 6stlich des Harrlachweges wurden von der Verwaltung in zahlreichen

Gesprachen seit 1994 iber den jeweiligen Stand des Verfahrens unterrichtet. In Anbetracht

der Verzdgerungen bei den Grunderwerbsverhandlungen mit dem Bund wurde den

Betrieben angeboten, friihzeitig und ohne jeden Zeitdruck eine Verlagerung an

Ersatzstandorte durchzufihren.

Alle Mieter mit Ausnahme der Autohof GmbH hatten Mietvertrdge mit relativ kurzen

Kidndigungsfristen. Im Hinblick auf die fir die Jahre 1999 und 2000 geplanten

Betriebsverlagerungen wurden entsprechende Kindigungen bzw. einvernehmliche

Vereinbarungen Uber die Beendigung der Mietverhaltnisse zum Uberwiegenden Teil erst

seit dem Frihjahr 1999 veranlasst. Der auf die Dauer von 20 Jahren abgeschlossene

Mietvertrag mit der Autohof GmbH auf dem stadtischen Grundstiick endete unabhangig

von dem Sanierungsverfahren zum 30.09.1999. Alle Mietverhaltnisse konnten inzwischen

einvernehmlich beendet werden.

Bei der Durchfihrung der Betriebsverlagerungen wurden die Betriebe unterstitzt. (In

Sonderfallen, bei Verdacht einer durch den Mieter verursachten Kontamination gilt dies

jedoch nur in eingeschranktem Umfang.) Im Regelfall kam grundsatzlich folgende

Unterstlutzungsmalnahmen in Betracht:

- Unterstutzung bei der Suche nach einem Ersatzstandort u.a. durch Nachweis von
privaten und/oder stadtischen Objekten,

- Finanzierungsberatung im Zusammenhang mit der Betriebsverlagerung,

- Prifung, ob etwaige besondere Harten durch die Zahlung eines Harteausgleichs
abgefedert werden kénnen.

Die Entscheidung Uber die jeweils geeigneten und gebotenen MaRnhahmen wurden anhand

des konkreten Einzelfalls bei jedem betroffenen Betrieb individuell festgelegt.

Beriicksichtigung der Belange der sanierungsbetroffenen Wohnungsmieter

Die Aussagen bezlglich der gewerblichen Mieter gelten im gleichen Umfang fir die im
Plangebiet 6stlich des Harrlachweges ansassigen Wohnmieter, mit denen Gesprache
wegen der Umsetzung in neue Wohnungen gefuhrt wurden. Aufgrund der Gebietsstruktur
waren aber im Vergleich zu den Gewerbebetrieben nur vergleichsweise wenige
Wohnmieter anzutreffen.

Von den ursprunglich 3 Wohnmietern wurde ein Mietverhaltnis durch einen gerichtlichen
Vergleich zum 30.06.2000 beendet. Dieses Mietverhaltnis wurde ohne Zustimmung der
Stadt durch den Umbau von Gewerberdumen des Autohofes in Wohnraum begrindet. Ein
anderer Mieter hat selbst eine neue Wohnung gefunden. Das letzte Wohnmietverhaltnis
wurde im Zusammenhang mit der Verlagerung des Betriebes beendet.

Zu den Hilfestellungen fiir die Wohnmieter zahlte auch die pauschalierte Ubernahme von
evtl. Umzugskosten im Rahmen der Sanierung.
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Kosten (sie sind gesondert in der Anlage 2.1a aufgefihrt.)

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden stadtebauliche Missstande
aufgezeigt, die durch entsprechende Malihahmen behoben werden kénnen. Dadurch
entstehen u.a. Kosten fur

- den Abbruch der Gebaude 0Ostlich des Harrlachweges und die Sanierung von Altlasten,
- die Herstellung eines StraRenanschlusses an die Wilhelm-Varnholt-Allee,
- die Herstellung neuer ErschlieRungsstralien und flr StraRenumbaumalnahmen,
- die Gelandemodellierung,
- die Anlage eines 6ffentlichen Platzes,
- Baumpflanzungen im Stralienraum,
- die Verlegung der Jugendverkehrsschule inkl. Neubau in MA-Ké&fertal,
Oskar - von Miller-Stral3e -
- die Verlagerung eines Bolzplatzes,
- die Verlagerung des Betriebshofes des Grunflachenamtes und
- die Verlagerung von Betrieben und Bewohnern

Abwiqung der Belange
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

(§ 1 Abs. 5 (1) BauGB)

werden durch Festsetzungen zum Larmschutz und zu im Boden vorhandenen Altlasten wie
folgt erfuillt:

Larmschutzbelange

Gewerbelarm

Sowohl innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Am Schéaferstock als auch in der
angrenzenden Nachbarschaft zum Plangebiet (WA an der Seckenheimer LandstralRe, Mi
fur die Wohnheime der als SO-Gebiet festgesetzten Fachhochschule der Bundeswehr) ist
heute eine Wohnnutzung vorhanden. Aufgrund vorhandener stadtebaulicher Missstande im
Plangebiet wird die vorhandene gewerbliche Nutzung neu strukturiert. Eine Prognose zum
Gewerbelarm, die nach der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, vom ungtinstigsten Fall
ausgehen muss, da die Art der zukUlinftig im Gebiet anzusiedelnden Gewerbebetriebe nicht
bekannt ist, sieht fir alle neu geplanten Gewerbeflachen die Annahme eines
Schallleistungspegels von 60 dB(A)/m? Gewerbeflache sowohl Uber die Tages- als auch
uber die Nachtzeit vor. Zur Vermeidung von Immissionskonflikten zu bestehenden Wohn-
und Mischgebietsnutzungen wird fur das Plangebiet ein flachenbezogener
Schallleistungspegel fir den Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) festgelegt, der den Wert
von 45 dB/m? Grundflache nicht Gberschreiten darf. Damit wird dem 6ffentlichen Belang der
Anforderung an gesunde, im Plangebiet vorhandene und zuklnftig ausnahmsweise
zulassigen Wohnnutzung fur Betriebszugehoérige Rechnung getragen.
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Verkehrslarm

Weitere Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die
Festsetzung zum Larmschutz (passiver Larmschutz) und durch Ausweisung von Ge
1-Flachen (Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren mit Gberwiegender
Blro-, Geschafts- und Verwaltungsnutzung) vor dem vorhandenen Wohngebiet
Neuostheim und vor den vorhandenen Wohnheimen der Fachhochschule des Bundes als
Nutzungsabstufungen zu den bestehenden und den geplanten Ge-Flachen
(Gewerbeflachen, von denen keine erheblichen Belastigungen ausgehen), erfillt. Diese
Abstufung ist gerechtfertigt aus Grunden des vorbeugenden Immissionsschutzes, zur
Vermeidung von Konflikten infolge von Nachbarschaften mit stark unterschiedlichen
Nutzungen.

Hier stehen gunstigste Rahmenbedingungen fur die Ansiedlung einer hochwertigen
gewerblichen Nutzung (Zentrumsnahe, gute Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz,
attraktive Unternehmensstandorte in der Nachbarschaft, Flugplatznahe) in Konflikt mit
einer vorhandenen Larmvorbelastung des Standortes, die teilweise verursacht wird durch
die 0.g. Vorzlge des Standortes (Flugplatznahe, direkte Anbindung an das tbergeordnete
Straliennetz / Autobahn). Der Ansiedlung von Gewerbebetrieben und damit der Schaffung
von Arbeitsplatzen und der in diesem Zusammenhang eingeleiteten Aufwertung eines
Gebietes mit stadtebaulichen Missstanden wird eine hohe Prioritdt eingerdumt. Die
vorhandene Larmbelastung wird durch eine entsprechende Festsetzung fir die
Innenraumbereiche reduziert.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches waren Altlasten im Boden vorhanden (u.a. im Bereich
Schrottplatz und Tankstelle). Es handelte sich dabei um Verunreinigungen, die analysiert
worden sind und die durch entsprechende Mallinahmen vor Beginn der Baumalinahmen
beseitigt wurden.

Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs. 5 (4) BauGB)

Das Plangebiet grenzt an Nutzungen, die keine Weiterentwicklung ermoglichen und von

denen teilweise Emissionen ausgehen.

- Flugplatz im Osten

- Wilhelm-Varnholt-Allee (alte B37) im Suden, die eingebettet ist in den Grinzug
Mannheim-Ost

- Riedbahn im Westen

- Wohngebiet Neuostheim sowie Sondergebiet mit Fachhochschulen im Norden

Sie beeinflussen die Entwicklungsmdglichkeiten und die Gestaltung entscheidend. Die

Hohenentwicklung ist abgestimmt auf die Belange des Verkehrslandeplatzes Neuostheim;

die Nutzungseinschrankungen im Gewebegebiet selbst wiederum berlcksichtigen die

vorhandene Nachbarschaft (z.B. Wohngebiet Neuostheim, Wohnheime der

Fachhochschule, Kleingarten).

Trotz der in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes vorhandenen Larmemissionen
scheint es geboten, das bereits baulich genutzte Areal weiterzuentwickeln und einer
héherwertigen Nutzung zuzuflihren. Dem stadtebaulichen Ziel, fir Mannheim eine
zukunftsorientierte Standortsicherung im Dienstleistungsbereich und damit die Ansiedlung
insbesondere von hochwertigen Buronutzungen planungsrechtlich zu sichern, wird eine
hohe Prioritdt eingerdumt. Die Auswirkungen der in der Nachbarschaft vorhandenen
negativen Randbedingungen (Larmproblematik) kdénnen durch entsprechende
Festsetzungen gemildert werden.
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Fur ein im Grinzug Mannheim-Ost liegendes bewohntes Grundstlick wird “Private
Grunflache” mit der Zweckbestimmung einer “freihaltenden Funktion fur die weitere
Zukunft” festgesetzt Das Grundstiick, auf dem das Gebaude errichtet worden ist, lag schon
immer im Aufenbereich.

Es wurde It. Verfugung des Badischen Bezirksamtes Mannheim vom 07.03.1924 am
24.03.1924 mit der baurechtlichen Verpflichtung (Baulast) belegt, nach der der Eigentiimer
des Grundstlickes Lagerbuch Nr. 5942 die baurechtliche Verpflichtung tbernimmt “flr
Zuganglichkeit und Entwasserung der Wohnstatte selbst Sorge zu tragen und das
Wohngebaude jederzeit auf Verlangen der Baupolizeibehérde ohne Anspruch auf
Entschadigung zu entfernen”. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen nicht in
Widerspruch zu den Gegebenheiten.

Durch den Bebauungsplan wird der sudliche Ortsrand gestaltet, dem teilweise eine
Kleingartenanlage vorgelagert ist, teilweise grenzt er an das offene Gelande des
Flugplatzes. Durch Festsetzung einer offenen Bauweise in diesem Bereich wird eine
"Grinverzahnung” mit der gewerblichen Nutzung erreicht .

Belange der Wirtschaft
(§ 1 Abs. 5 (8) BauGB)

Den Belangen der Wirtschaft wird Rechnung getragen durch eine gute Verkehrsanbindung

an das Uberértliche Stralennetz sowie durch eine innere ErschlieBung, Uber die alle

Gewerbegrundstiicke an das offentliche Strallennetz angebunden sind.

Die Grundstiicksstruktur ist kleinteilig, die Zusammenfassung zu gréReren Flachen- und

Nutzereinheiten ist moglich im inneren Bereich mit abweichender Bauweise.

Fur die im Plangebiet ansassigen Betriebe ohne Bestandsschutz werden Ersatzstandorte

gesucht, Uber eine Verlagerung wird verhandelt. Lediglich fir die Autohof GmbH konnte

auch vor dem Hintergrund des zum 30.09.1999 auslaufenden Mietvertrages trotz

langjahriger Bemuhungen kein Ersatzstandort gefunden werden, der von der Firma

akzeptiert wurde. Obwohl die Rahmenbedingungen wie z.B.

- moglichst zentrale Lage

- direkter Autobahnanschluss

- Grundsticksgroe ca. 2.0 - 3.0 ha

- Beteiligung von Investoren / Betreiber an Investitionskosten fir anzulagernde
Infrastruktureinrichtungen

schwer zu erflllen sind, konnten zwei mdgliche Ersatzstandorte angeboten werden, die

jedoch abgelehnt wurden. Diese Grundstiicke wurden zwischenzeitlich vergeben, so dass

im Rahmen des Planverfahrens auf einen Ersatzstandortnachweis verzichtet werden muss.

In der Abwagung mussen die Interessen der Firma, die optimale Standortbindungen in

Mannheim winscht, zurtckgestellt und die Tatsache, dass in einem dicht besiedelten

Ballungsraum keine geeigneten Flachen vorhanden sind, auf denen ein Autohof mit den

dazugehdrenden Infrastruktureinrichtungen angesiedelt werden kann, akzeptiert werden.

Der Ausschluss von zentrumsrelevanten Einzelhandelsbetrieben steht im Einklang mit der

stadtebaulichen Zielsetzung

- eine Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Zentralitdt der Mannheimer
Innenstadt,

- eine Sicherung und Weiterentwicklung der Stadtteilzentren Neuostheim und
Neuhermsheim,



- eine Sicherung und Verbesserung der verbrauchernahen Grundversorgung innerhalb
der auf das Plangebiet grenzenden Wohnquartiere
zu erreichen.

Diesen Zielen wird eine sehr hohe Prioritat eingeraumt. lhnen wirde eine Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment im Bereich Harrlachweg zuwiderlaufen.
Aufgrund der vorgesehenen attraktiven Neubebauung 6stlich des Harrlachweges und der
kinftig besseren Verkehrsanschliefung durch die Anbindung an die B 37 ist zu erwarten, dass

langfristig auch westlich des Harrlachweges eine bauliche und nutzungsstrukturelle
Aufwertung erfolgt.



Anlage 2.1a

Kostenuibersicht zum Bebauungsplan Nr. 61/9 ”Autohofgelande am Harrlachweg

Die

Planungen  verursachen Kosten, die teilweise Uber  Sanierungsférdermittel,

Entgelte/Ge-bluhren/Beitrage und Uber stadtische Mittel zu finanzieren sind. Die unrentierlichen,

nicht

durch Einnahmen gedeckte Kosten werden durch das Land

im Rahmen des

Landessanierungsprogrammes (LSP) zu 60 v.H. bezuschusst. Der Komplementaranteil der Stadt

betragt 40 v.H. zzgl. der nicht forderfahigen Kosten.
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Abbruchkosten:

Bis auf kleinere Restarbeiten sind die im September 1999 begonnenen
Abbruchmalnahmen abgeschlossen. Durch unvorhergesehene
Altastenfunde und Fundamentreste haben sich die Abbruchkosten auf
insgesamt rd. 4.030.000 € erhdht. An den Kosten fur den Abbruch
beteiligt sich die Autohof GmbH mit rd. 179.000 €.

Die AbbruchmalRnahmen sind Uber das Landessanierungsprogramm
forderfahig. Bezlglich einer Beteiligung an den Kosten fur die
Altlastenbeseitigung auf dem ehem. Bundesgrundstiick wird derzeit
mit der Bund verhandelt.

ErschlieBungsmafnahmen:

Da die Mallnahme im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchgeflhrt wird, kdnnen grundsatzlich ErschlieRungsbeitrage
erhoben werden, soweit diese in der Vergangenheit nicht schon
abgerechnet worden sind. Die Kosten fir die Erschliefungsanlagen
sind im Rahmen des LSP nur dann zuwendungsfahig, wenn sie nicht
im Wesentlichen Uber Entgelte, Geblhren oder Beitrage finanziert
werden kdnnen. Kommt ausnahmsweise eine Sanierungsférderung in
Betracht, etwa weil fir die ErschlieBung gréRerer gemeindeeigener
Flachen Dritte nicht herangezogen werden koénnen (z.B. bei
Zwischenerwerb durch die Gemeinde wie im Fall des Harrlachweges),
so sind die spateren Entgelte, GeblUhren oder Beitrage als
sanierungsbedingte Einnahmen zu behandeln.

Kosten fiir Leitungsverlegungen:

Im Zusammenhang mit den Abbrucharbeiten ist eine Verlegung von
Gas- und Wasserleitungen sowie Stromleitungen erforderlich. Die
Kosten daflir betragen rd. 245.000 € und sind in Pos. 1 enthalten.

4.030.000 €



2.2,

2.3.
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Kosten der Stadtentwédsserung:

Die Kosten fir die Entwasserung werden ber den stadtischen
Gebuhrenhaushalt finanziert. FUr die errechneten ca. 1400 Ifdm Kanal
wurden 2.114.000 € veranschlagt und im Wirtschaftsplan des
Eigenbetriebes eingestellt.

Kosten fiir StraBenbau:

[ ]

In diesen Kosten ist der Anschluss der Hermsheimer - Strale an die B
37 enthalten, der Uber das GVFG bezuschusst werden soll. Nach den
Stadtebauforderrichtlinien sind die Kosten fur die Herstellung und
Anderung von értlichen éffentlichen StraRen, Wegen und Platzen nur
bis zu einer Forderobergrenze von 100 €/m? zuwendungsfahig. Die
Forderobergrenze beinhaltet die Kosten fur die Erdarbeiten, den
Unterbau die Entwasserung, die Gestaltung der Oberflachen einschl.
Beleuchtung, Méblierung, Begriinung und Anpassungsmalnahmen.

Kosten fir offentl. Griinflichen und Baumpflanzungen:

e o Anlage eines Stadtteilplatzes 63.000 €
e o Baumpflanzungen (Il. Ordnung, kleinkronig) 154.000 €

Fir das Anlegen des Stadtteilplatzes gilt die Férderobergrenze von
100 €/m2. Die Kosten der Baumpflanzungen sind entsprechend den
Ausfuhrungen unter Ziffer 2.3 in den 100 €/m? ebenfalls enthalten.

Verlagerung und Neubau der Jugendverkehrsschule:

Das Gelande der Jugendverkehrsschule wurde in die Planungen zur
Ansiedlung neuer Firmen und damit in die Uberlegungen zur
Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen einbezogen. Es wird
kinftig als Gewerbegebiet ausgewiesen. Daher war es erforderlich,
die Jugendverkehrsschule zu verlagern auf einen Standort in
Mannheim-Kafertal nérdlich der Oskar-von-Miller-Strae. Die Kosten
fur den Umzug sowie fir die Unterbringung der Einrichtung bis zur
Fertigstellung des Neubaus werden aus den LSP bezuschusst, nicht
jedoch die Kosten fiur den Neubau. Diese werden aus dem
Grundstuckserlds finanziert.

Die obengenannten Kosten beruhen auf einer vorlaufigen
Kostenschatzung.

Verlequng des Bolzplatzes:

Die Verlegung des Bolzplatzes ist erforderlich geworden, da auf dem
Grundstuck an der Seckenheimer Landstral3e ein Medien- und
Kommunikationszentrum durch die LEG errichtet wurde.

Fir den Bolzplatz ist ebenfalls die Férderobergrenze von 100 €/m? zu
bertcksichtigen. Als Ersatzstandort wird derzeit eine Flache zwischen
den Fachhochschulen des Bundes in Mannheim-Neuostheim gepruft.
Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde im AUT am
26.02.2002 gefasst.

6.000.000 €

217.000 €

1.850.000 €

46.000 €



5. Verlegung des Betriebshofes des Fachbereiches 68 1.585.000 €
Kosten auf dem Ersatzgelande im Morchhof entstehen durch :
o Herstellen der Infrastruktur (Entwasserung, Versorgungsleitungen),
e Errichtung der Hochbauten mit Schittboxen,
¢ Innere Grundstickserschlielung und Verkehrsflachen.
Die Umsetzung der Planung im Harrlachweg insbesondere der
ErschlieBung setzt mittelfristig einen Abbruch des Burogebaudes des
FB 68 am Harrlachweg / Am Schéferstock voraus, da die Flache fur die
Anbindung der ErschlieBungsstra’e an das vorhandene Strallennetz
bendtigt wird. Die Verlagerung und eine Substanzentschadigung sind
im Rahmen des LSP forderfahig. Nicht forderfahig sind die Kosten flr
die Erschliellung des Grundstiickes und Neubauten im Morchhof.

Fir die Sanierung des Autohofgeldndes am Harrlachweg sind folgende Haushaltsmittel in der
Finanzposition 2.6150.9400.3400 veranschlagt :

HHPIlan 2002 1.250.000.- €
2003 1.000.000.- €

Finanzplanung 2004 1.000.000.- €
2005 500.000.- €
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