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Beschlussvorlage S UNNHE

Dezernat |V Az. 60.14.0.63/30e Datum 09.01.2003 Nr. 48/2003

Betreff:
- Bebauungsplan Nr. 63/30e ,Meersburger Stralle Schwabenstral’e” in Mannheim-Seckenheim Sud
- Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sid*
- Ergebnis der Planoffenlage
- Satzung gem. § 10 BauGB und Satzung Uber 6értliche Bauvorschrift gem. § 74 LBO

Betrifft Antrag/Anfrage Nr. Antragsteller/in:

[ | Eilentscheidung gema § 43 GemO i. V. m. § 20 Abs. 3 Hauptsatzung

Beratungsfolge TOP Sitzungstermin Off. | N.O. | Empfehlung | Beschluss
1. Ausschuss fir Umwelt und 13 18.02.2003 X
Technik
2. Gemeinderat 8 11.03.2003 X
3.
4.

Einladung an Bezirksbeirat/ Sachverstandige

Seckenheim

Nach Beschlussfassung zur Veroéffentlichung geeignet ja |:| ja mit Einschrénkungen |:| nein

Finanzielle Auswirkungen ? |:| ja nein

Beschluss/Antrag:

1. Die im Rahmen der Planoffenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen
werden zurickgewiesen soweit sie in der Planung nicht berlcksichtigt wurden.

2. Der Bebauungsplan Nr. 63/30e ,Meersburger Strale Schwabenstralte” und die zugehorige
Satzung uber oértliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO werden beschlossen. Durch diesen
Beschluss wird der Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Siud“ teilweise geandert.
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KURZFASSUNG DES SACHVERHALTS

Bebauungsplan Nr. 63/30 e

Meersburger Strale — Schwabenstralie in Mannheim Seckenheim Sad

1. Anlass und Ziel der Planung

Zur Deckung des in der Stadt festgestellten Bedarfs an zusatzlichen Pflegeplatzen soll im
norddstlichen Bereich des Baugebietes Seckenheim Sid ein neues Altenwohn- und
Pflegeheim errichtet werden. Als kunftiger Betreiber hat die Caritas dazu ein bauliches
Konzept entwickelt, das jedoch einigen Festsetzungen im gultigen Bebauungsplan nicht
entspricht. Eine Genehmigung des Bauvorhabens Uber Befreiungen von den Festsetzungen
im Bebauungsplan ist nicht moglich. Da fur die Errichtung des Altenwohn- und Pflegeheimes
ein starkes oOffentliches Interesse besteht, soll der Bebauungsplan geandert werden.

2. Zweck und Inhalt der Bebauungsplananderung
Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung des Altenwohn- und Pflegeheimes.

3. Bisheriges Verfahren
siehe Ziff. 3 des Sachverhalts

4. Information des Bezirksbeirats
siehe Ziff. 4 des Sachverhalts

5. Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
Siehe Ziff. 5 des Sachverhalts

6. Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
siehe Ziff. 6 des Sachverhalts

7. Ergebnisse der Offentlichen Auslegung
siehe Ziff. 7 des Sachverhalts



Beschlussanlage

Der anliegende Bebauungsplan ist in den Unterlagen, die an die Gemeinderate versandt werden
nicht enthalten. Ein farbiges Exemplar hangt in den Sitzungen des AUT und des GR aus.




Gliederung des Sachverhalts und Ubersicht der Anlagen

INHALT
1. Anlass und Ziel der Planung
2. Zweck und Inhalt der Bebauungsplananderung

3. Bisheriger Verfahrensablauf

4 Information des Bezirksbeirats.

5. Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung

6. Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
7. Ergebnisse der offentlichen Auslegung

ANLAGEN

1. Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 63/30e (Plan verkleinert)

2. Begrindung zum Bebauungsplan
3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5 Schriftliche Hinweise



Schreiben die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangen sind:
6.1 Schreiben 1

6.2 Schreiben 2

6.3 Schreiben 3

6.4 Schreiben 4



ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan Nr. 63/30e soll der Bebauungsplan Seckenheim Sud Nr. 63/30 auf

einer Teilflache verandert und neu gefasst werden.

In der Stadt Mannheim wurde in den letzten Jahren ein zusatzlicher Bedarf an
Pflegeplatzen flr altere Mitblrger festgestellt. Ausdricklich wurde dabei auch auf den
Bedarf im Bereich Seckenheim/Friedrichsfeld hingewiesen. Zur Deckung des festgestellten
Bedarfs ist die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes vorgesehen. Der
vorgesehene Standort fur den Neubau eines Altenwohn- und Pflegeheimes liegt im Osten
des Stadtteiles Seckenheim, sldlich der Schwabenstrale, 6stlich der Einmindung der
Meersburger Stral’e. Aufgrund der glinstigen Lage im Bereich des festgestellten Bedarfs
und der Ankniipfung an den OPNYV ist der Standort fiir die Errichtung eines Altenwohn- und

Pflegeheimes geeignet.

Ubersicht Seckenheim
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Der vorgesehene Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 63/30 SECKENHEIM-SUD. Dieser Plan ist seit dem 20.03.1992 rechtsverbindlich.



Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wurde in dem fur das Altenwohn- und Pflegeheim
vorgesehenen Standort eine Wohnbebauung und eine Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung vorgesehen. Nach den Festsetzungen im Bebauungsplan ist auf dem
Grundstuick eine teils 3-, teils 4-geschossige Bebauung zu errichten. Das Grundstlck liegt

im Reinen Wohngebiet, Anlagen fur soziale Zwecke sind zuldssig.

Innerhalb der Festsetzungen im bisher giltigen Bebauungsplan lasst sich jedoch ein

Altenwohn- und Pflegeheim nicht realisieren.

Die Lage und der Standort sind jedoch fir die Altenwohn- und Pflegeheimnutzung gut
geeignet. Von dem Betreiber wurde daher zusammen mit der Stadt unter Beachtung der
stadtebaulichen Zielsetzungen ein Entwurf fir ein Alten- und Pflegeheim an diesem
Standort erarbeitet. Danach kann ein Altenwohn- und Pflegeheim in die vorhandene und
geplanten Nachbarschaft gut eingefligt werden. Im Rahmen einer Bauvoranfrage hat sich
gezeigt, dass das Vorhaben auch nicht Uber Befreiungen von den Festsetzungen des

Bebauungsplanes genehmigt werden kann.

Da fur die Errichtung des Altenheimes ein starkes Offentliches Interesse besteht ist
vorgesehen den Bebauungsplan 63/30 auf einer Teilflache im Bereich des vorgesehenen
Standortes fir das Altenwohn- und Pflegeheimes zu &ndern. Ziel der Anderung ist

Planungsrecht fur das Altenwohn- und Pflegeheimes zu schaffen.

Zweck und Inhalt der Bebauungsplananderung

Zweck der Bebauungsplananderung ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Altenwohn- und -pflegeheimes zu schaffen. Die bisherigen
Festsetzungen, insbesondere der (uberbaubaren Flache (Baufenster) sind fir das
Vorhaben, der Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes, nicht geeignet. Vorgesehen
ist daher durch die Anderungen der bisher gliltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
die Voraussetzungen zu schaffen, um den geplanten Baukoérper realisieren zu kénnen.
Gleichzeitig sind die bisherigen stadtebaulichen Ziele an dem Eingangsbereich zum Gebiet
zu beachten. Bei der Uberplanung der Flache werden daher groRtmdgliche Teile der

Planungsinhalte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gibernommen.



Die Abweichungen von der bisherigen Planung werden daher auf das notwendige Maf
beschrankt und die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nur soweit erforderlich
geandert. Anderungen betreffen insbesondere folgende Festsetzungen:

a)  Artder baulichen Nutzung; Festsetzung flir den sozialen Wohnungsbau

b)  Abgrenzung des Baufensters durch Baugrenzen und Baulinien

c) Hoéhenfestsetzungen der Gebaude

d)  Mal der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Aulerdem sind die Festsetzungen nach LBO anzupassen. Dies betrifft insbesondere die

Festsetzungen von Dachformen und Dachneigungen.

BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Der zu ersetzende Bebauungsplan Nr. 63/30 Seckenheim Sud trat mit der Veroffentlichung
am 20.03.1992 in Kraft. Dieser Bebauungsplan hat in der Vergangenheit mehrere
Anderungen erfahren. Diese Veranderungen betrafen jedoch nicht die jetzt neu iberplante
Teilflache. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63/30e wird der Bebauungsplan
(Nr. 63/30) auf einer Teilflache ersetzt.

Bisheriger Verfahrensablauf des Bebauungsplanes Nr. 63/30e:

Verfahrensschritte Aufstellung des
Bebauungsplanes
Nr. 63/30 e
1. Aufstellungsbeschluss B-Plan 09.04.2002
2. Frihzeitige Blrgerbeteiligung durch &ffentliche Auslegung vom 22.04.02
gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis einschl.
06.05.02
3. |Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom 16.06.02
bis 20.07.02
4. | Offentliche Auslegung vom 28.10.2002
bis einschl.
29.11.2002
5. Satzungsbeschluss ( noch nicht erfolgt )

Anmerkung:
Die Trager offentlicher Belange erhielten im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erneut

Gelegenheit, Anregungen vorzubringen.



INFORMATION DES BEZIRKSBEIRATES

Uber das Projekt des Altenwohn- und Pflegeheimes wurde im Rahmen der Aufstellung der

Beratungen des Projektes der Bezirksbeirat Seckenheim mehrfach informiert und gehort.

Der Bezirksbeirat Seckenheim (BBS) wurde am 11.09.2002 in &ffentlicher Sitzung tUber das
geplante Vorhaben auf der Grundlage der Vorentwirfe der geplanten MaRnahmen und des

Vorentwurfs zum Bebauungsplan informiert.

Dem Wunsch des Bezirksbeirates die Zahl der Stellplatze nochmals zu Gberprifen und ihn
erneut Uber die Planung im Detail zu informieren wurde in der nicht 6ffentlichen Sitzung bei
Anwesenheit mehrerer Stadtrate am 10.10.2002 entsprochen. In dieser Sitzung wurde von
der Verwaltung und dem Betreiber des Altenheimes sowie dem Architekten das Vorhaben
und der dazugehdérende Bebauungsplan im Detail erlautert. Themenschwerpunkte bei
dieser Veranstaltung waren neben der Hohenentwicklung und Dachgestaltung der

Gebaude auch die Situation des ruhenden Verkehrs.

Die von verschiedenen Seiten vorgebrachte Stellplatzfrage wurde Uberprift und festgestellt,
dass durch die Verwendung von uberfahrbaren Baumscheiben die Anordnung von 4
zusatzlichen Stellplatze mdglich. Zwar werden 4 Stellplatze vormittags fur die Anlieferung
gebraucht diese kdnnen jedoch nachmittags und an den Wochenenden den Besuchern
bzw. dem Personal zur Verfugung gestellt werden.

Zusatzlich sind an der Meersburger Stral3e im Bereich des Eingangs zum Altenwohn- und
Pflegeheim weitere 5 6ffentliche Stellplatze angeordnet.

Damit stehen im Bereich des Altenwohn- und Pflegeheimes insgesamt 29 Stellplatze zur

Verfligung.

Der vorgestellten Planung mit der Erganzung der Stellplatze in der Meersburger Stralte

wurde von den Anwesenden zugestimmt.



ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BURGERBETEILIGUNG

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan Nr.
63/30e wurde durch Auslegung im Birgerbiro Seckenheim und im Beratungszentrum
Bauen und Umwelt der Stadt Mannheim im Verwaltungsgebdude Collinistrale 1
durchgeflhrt. Auf der Grundlage der Planung mit Stand vom 18.04.2002 konnten in der Zeit
vom 22.04.2002 bis einschliel3lich 06.05.2002 Anregungen zu den Planen vorgebracht

werden.

Insgesamt gingen in dieser Zeit 2 Schreiben ein. Zu den darin vorgebrachten Anregungen
wurden in der AUT Sitzung am 08.10.02  Beschluss gefasst und anschlieRend das
Ergebnis den Blrgern mitgeteilt.

In Rahmen der Offentlichen Auslegung hatten die Biirger erneut Gelegenheit ihre
Anregungen vorzubringen. Von einigen Burgern wurden die Anregungen - soweit diesen
nicht bertcksichtigt werden konnten - erneut vorgetragen. Diese werden unter Punkt 7

erneut behandelt.



ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 18.06.2002 zu den
Planen (Planungsstand: 18.06.2002) bis zum 20.07.2002 um Stellungnahme gebeten.

Wahrend dieses Zeitraumes gingen von insgesamt 3 Tragern 6ffentlicher Belange

Schreiben zur Planaufstellung ein. Danach gingen bis 20.08.2002 noch weitere
Schreiben ein, die im folgenden auch beriicksichtigt werden.

Beteiligte Trager o6ffentlicher Belange fur den Bebauungsplan Nr. 63/30e

Lfd. | Trager offentlicher Belange Datum Anregungen s. Ziffer |s.
Nr. Eingang Anlage
( k = keine
AuRerung) . .
ja nein
1 Energie- und Wasserwerke Rhein- 13.08.02 X
Neckar AG
2 Nachbarschaftsverband Heidelberg- 15.07.02 X
Mannheim
3 Raumordnungsverband Rhein-Neckar k
4 Katholische Gesamtkirchengemeinde 11.07.02 X
5 FB 63.3 Untere Naturschutzbehdérde k
6 Polizeiprasidium k
7 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt 20.06.02 X
17.07.02 X
8 FB 63.1 Untere Denkmalschutzbehérde k
Collinistr. 1
9 Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg k
Bau- und Kunstdenkmalpflege
Durmersheimer Str.55, 76185 Karlsruhe
10 Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg | 19.07.02 X
Archéologische Denkmalpflege
Amalienstral’e 36, 76133 Karlsruhe
11 Deutsche Telekom 18.06.02 X
Technikniederlassung Mannheim

Die Anregungen wurden geprift und in die Planung aufgenommen. Wahrend der
Offentlichen Auslegung hatten die Trager erneut Gelegenheit Anregungen vorzubringen. Es

wurden jedoch keine Anregungen vorgebracht.

ERGEBNISSE DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 63/30e
wurde durch Auslegung im Beratungszentrum Bauen und Umwelt der Stadt Mannheim im
Verwaltungsgebaude CollinistraBe 1 durchgefihrt. Auf der Grundlage der Planung mit
Stand vom 21.08.2002 konnten in der Zeit vom 28.10.2002 bis einschlieRlich 29.11.2002

Anregungen zu den Planen vorgebracht werden.
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7.1.1

Wahrend dieser Zeit gingen insgesamt 4 Schreiben mit Anregungen ein.

Schreiben 1 vom 22.11.2002
Schreiben 2 vom 29.11.2002
Zum Schreiben 1 der Hausverwaltung der Hauser Meersburger Stralle 91-95 vom
22.11.2002 ging am 29.11.2002 ein weiteres Schreiben mit Anregungen ein, das die im
ersten Schreiben pauschal vorgebrachten Anregungen prazisiert, z.T. relativiert. Die beiden

Schreiben werden daher im folgenden zusammengefasst.

Die Bewohner sehen sich in lhren Rechten verletzt und die Wohnqualitat erheblich

beeintrachtigt. Dies wird wie folgt begriindet:

Gebaudehdhe und Dimension des Bauvorhabens

Hierzu wurde im Schreiben angemerk:

Die geplante Traufhéhe von ca. 18 m stellt eine kaum noch zumutbare Einschradnkung des
Luft- und Lichtraumes sowie der Optik dar. In der ganzen Umgebung ist kein einziges
ahnlich hohes Bauwerk vorhanden. Einzig die von der Hausverwaltung verwaltete Anlage

weicht davon bisher nach oben ab und ist flr diese Gegend eigentlich schon zu massiv.

Im urspringlichen Bebauungsplan war eine maximal 4-geschossige Bebauung erlaubt.
Diese Planung wurde durch eine abgestufte, bis zu 5-geschossige Bebauung ersetzt. Die
von der Hausverwaltung verwaltete Anlage liegt mit 15 m Traufhdhe (Anmerkung: ohne
Sockelhoéhe!) um etwa eine Vollgeschosshdohe unter dem geplanten Gebaudekomplex.
Ausgehend von der zuldssigen Hoéhe im urspriinglichen Bebauungsplan kauften die
Eigentimer u.a. in der Annahme, dass durch die spatere Nachbarbebauung die Sicht in
Richtung Sidost nicht ganzlich verstellt werden wiirde, sondern zumindest die oberen

Wohnungen noch relativ freie Sicht auf den Odenwald haben wirden.



7.1.2.

Stellungnahme:

Geplant ist ein Gebadudeteil entlang der Schwabenstralle an der Nordostseite des
Grundstiicks mit einer maximal 5 geschossigen Bebauung und einer Gebaudehbhe von
max. 18 m. Die Ubrigen Gebaudeteile werden nach Sudwesten hin stufenweise auf 3
Geschosse mit max. 11 m Gebaudehdhe abgestuft. Durch diese Festsetzung wird der
stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, mit dem Gebdude am Orts- und
Baugebietseingang einen stadtebaulich notwendigen Akzent zu setzen. Dieses Ziel war
auch im alten Bebauungsplan und den dort getroffenen Festsetzungen zu erkennen.
Gegenuber der Meersburger Stra’e Nr. 93 ware ein bis zu 19,5 m hohes Eckgebaude mit
Zeltdach zulassig gewesen. Die daran anschlieRende Bebauung entlang der Meersburger
Strale hatte entsprechend den Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan eine
Firsthohe von max. 12 m erreichen kdnnen. Die jetzt geplante Gebaudehdhe von maximal
18 m Firstoberkante des Gebaudeteils an der Nordostseite des Grundstiicks entlang der
SchwabenstralBe ware demnach auch nach den Festsetzungen im urspriinglichen
Bebauungsplan gegentber der Meersburger Stralle 93 erreichbar gewesen. Durch die
Abstufung der Gebdudeteile nach Sudwesten entlang der Meersburger Strafle auf 3
Geschosse lehnt sich die Héhenentwicklung des Gebaudes an die urspriinglich geplante
Hohenentwicklung an und bleibt im Bereich des 3 geschossigen Gebaudeteils mit maximal
11 m Firsthdhe unterhalb der bisher zuldssigen Héhen in diesem Bereich. Auch bei den
bisher zuldssigen Gebaudehdhen entlang der Meersburger Stral’e ware somit von den
Gebauden der Meersburger Stral’e 91 bis 95 aus eine freie Sicht auf den Odenwald kaum

moglich gewesen.

Verkehrssituation

Hierzu wurde im Schreiben angemerkt:

Aufgrund der Grolke des Altenwohn- und Pflegeheimes wird ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen ( Besucher, Lieferverkehr, Rettungsdienst, Notarzt) vermutet. Durch
den Parkplatzsuch- und Lieferverkehr und das Fehlen einer reinen Wendemdglichkeit
verscharft sich die Verkehrssituation in der Meersburger StraRe. Aufgrund der Ausrichtung
der Garten, Balkone und Wohn- und SchlafrAume nach Siidstidosten werden die Bewohner
durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen beeintrachtigt und die Wohnqualitat stark

reduziert.



Stellungnahme:

Eine  Beeintrachtigung der  benachbarten = Wohnnutzung durch  zusatzliche
Verkehrsimmissionen ist nicht zu erwarten. Mit der vorgesehenen Bewohnerzahl des
Altenwohn- und Pflegeheimes wird sich das Verkehrsaufkommen nicht wesentlich im
Vergleich zur ursprunglich vorgesehenen ,normalen Wohnnutzung verandern.
Erfahrungsgemal gehéren alte und pflegebedurftige Menschen einem Personenkreis an,
die keinen Pkw besitzen und auf den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

angewiesen sind.

Die Zu- und Abfahrten zur Andienung des Altenwohn- und Pflegeheims sowie die
erforderlichen Stellplatze liegen ausschliel3lich an der Meersburger Stralle, die mit ihrer
Funktion als Sammelstralle und somit als Haupterschlielung des angrenzenden
Wohngebietes flur das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert ist.
Das Altenwohn- und Pflegeheim ist somit auf kirzestem Wege an das o6ffentliche und

Uberortliche Strallenverkehrsnetz angebunden.

Stellplatze
Hierzu wurde im Schreiben angemerkt, dass die Stellplatze nicht ausreichen und deshalb
die zur Wohnanlage westlich der Meersburger Strale gehérenden Stellplatze fremd

beparkt werden, wodurch mit Konflikten zu rechnen ist.

Stellungnahme:

Die Anzahl der nachweisbaren Stellplatze (20 Stellplatze) ist nach den Bestimmungen der
LBO fir die GroRe des vorgesehenen Altenwohn- und Pflegeheimes ausreichend. Eine
gesetzliche Verpflichtung zur weiteren Erhdhung der Zahl der Stellplatze fir den
Altenheimbetreiber besteht nicht. Im Rahmen einer erneuten Uberprifung der
Méoglichkeiten fir die Einrichtung von Stellplatzen konnte dennoch westlich des
Eingangsbereiches zum Altenwohn- und Pflegeheim im Strallenraum Platz fir 4
zusatzliche Stellplatze geschaffen werden. Zwar werden zu den festgelegten Lieferzeiten
am Morgen max. 4 Stellplatze bendétigt, am Nachmittag und an den Wochenenden stehen
jedoch alle Stellplatze dem Altenwohn- und Pflegeheim als Parkplatze zur Verfigung. Den
Anregungen wurde damit weitestgehend gefolgt. Des weiteren befinden sich 5 offentliche
Stellplatze im Bereich des Altenwohn- und Pflegeheims, die mitgenutzt werden konnen.
Damit stehen im unmittelbaren Umfeld des Altenwohn- und Pflegeheimes jetzt 29

Stellplatze zur Verfugung.



7.2

7.2.1

Durch die Erhdhung der Stellplatzzahl wird das Konfliktpotential verringert, so dass davon

ausgegangen werden kann, dass die vorhandenen Stellplatze bedarfsgerecht sind.

Verfahrensdurchflihrung

Hierzu wird im Schreiben angemerkt, dass die Anwohner nicht von der Umplanung des
Projektes unterrichtet sondern nur lber vereinzelte Pressemitteilungen informiert wurden.
Die Eigentimer der sudlich und stidwestlich gelegenen Hauser wurden dagegen ebenso

angehdrt wie die der nordostlich gelegenen Schwabenstralie.

Stellungnahme:

Ein personliches Anschreiben an die Anwohner ist nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches nicht erforderlich. Die Beteiligung der Blrger am
Bebauungsplanverfahren erfolgte gemal® den Vorschriften des Baugesetzbuches. Die
Planunterlagen wurden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden fristgerecht ortsiiblich bekannt gemacht.

Schreiben 3 vom 28.11.2002
mit Unterschriftenliste von 12 Anwohnern aus der Meersburger Stralle und

Schwabenstralie. Die Anwohner erheben folgende Bedenken:

Gebaudehodhe

Hierzu wird im Schreiben angemerkt, dass in den Neubaugebieten von Seckenheim
Gebaude mit max. 4 Etagen und ca. 15 m Gebaudehdhen (Firsthdhe) anzutreffen sind.
Diese wirden von einem nicht unwesentlichen Gebaudeteil (des Altenheims) von 18 m
Hoéhe deutlich Uberragt. Durch das Zeltdach verstarkt sich die wuchtige volumindse
Gesamterscheinung zusatzlich. Dies passt nicht zu dem dorflich-vorstadtischen

Bebauungscharakter von Seckenheim.

Aulerdem wird ausgefiihrt, dass das ca. 15 m hohe Gebaude Meersburger Str. 91-95
(Anmerkung: Angabe ohne Sockelhodhe!) von dem geplanten 18 m hohen Gebaude deutlich
Uberragt wird, obwohl zu lesen sei, dass das Gebdude die Nachbargebdude nicht

Uberragen soll.



7.2.2

Stellungnahme:
Zur Gebaudehohe siehe auch 7.1.1

Zur Dachform:

Der 5-geschossige Bauteil im Norden ist mit einem flachgeneigten nach Norden fallenden
Pultdach vorgesehen, ansonsten sind begriinte Flachdacher geplant. Ein Zeltdach ist nicht
geplant. Mit den geplanten Dachformen wird der besondere Ort und Nutzungszweck betont.
Diese Bebauung akzentuiert den Ortseingang von Seckenheim und gleichzeitig den

Eingang in das Neubaugebiet Seckenheim-Sid.

Gebaudegrolie

Hierzu wird im Schreiben angemerkt, dass der ,Neubauteil von Seckenheim durchmischt
angelegt ist. Er st gepragt von Reihenhausern, Einfamilienhausern und
Mehrfamilienhausern mit max. 4 Etagen. Wenn mehrere solcher Mehrfamilienhauser
zusammenstehen, wird dies durch Abstande aufgelockert. Hier soll ein vollkommen davon
abweichender Gebaudekomplex mit Innenhof entstehen. Auch dies passt nicht zu dem

dorflich-vorstadtischen Bebauungscharakter von Seckenheim.

Stellungnahme:

Die geplante Bebauung soll dazu beitragen den Ortseingang von Seckenheim zu
akzentuieren. Durch die Abstufung der Gebaudehdhen und die bauliche Gliederung des
Gebaudes wird jedoch eine visuelle Dominanz vermieden. Eine Auflockerung der
Bebauung wird durch eine gréRere zusammenhdngende, nicht Uberbaubare
Grundstucksflache auf dem 6stlichen Grundstucksteil erreicht. Die Abstédnde zur
angrenzenden Bebauung wurden so festgesetzt, dass ein max. Gebaudeabstand
eingehalten wird, die angrenzenden Nutzungen nicht beeintrachtigt werden und die

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse damit gewahrt bleiben.



7.2.3

7.2.4

7.2.5

Verkehrssituation

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

Das Altenwohn- und Pflegeheim stellt eine Art Wirtschaftsbetrieb dar und es ist mit Verkehr
einschliellich aller fir die Versorgung der 109 Heimbewohner notwendigen
Verkehrsbewegungen zu rechnen. Die Meersburger Stral3e ist als Nebenstral’e durch ein
Reines Wohngebiet sehr eng gehalten und Tempo 30 Zone. Lkw und Transporter finden
keine Wendemoéglichkeiten. Der enge Teil der Meersburger Straflde (Haus Nr. 96-100) ist als
Zufahrtsweg ungeeignet. Die Verkehrssicherheit wird verschlechtert zumal es keine

Ausweichstellen gibt.

Stellungnahme:
Siehe auch 7.1.2

Lieferzufahrt

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

Da in Seckenheim die letzte Brucke vor Heidelberg liegt, sind die Seckenheimer
Hauptstrale und die Schwabenstralle stark frequentierte Hauptdurchgangsstralen. Bei
einer Lieferzufahrt von dieser Gebaudeseite wirde dieser durchflieRende Verkehr

zusatzlich beeintrachtigt.

Stellungnahme:

Eine Lieferzufahrt von der Hauptstralde bzw. Schwabenstralle aus ist nicht vorgesehen und

nicht zulassig. Der durchflieRende Verkehr wird damit nicht beeintrachtigt.

Stellplatze

Dazu wird angefiihrt, dass die eingezeichneten Stellplatze + Bepflanzung im Bereich
Meersburger Stralle fiir einen solchen Gebaudekomplex nicht ausreichen, da sowohl
Bedienstete, Arzte, Handwerker und Besucher mehr Parkraum bendtigen als in der
Planzeichnung erkennbar. Ein Verweis auf den OPNV sei nicht realistisch, da speziell
abends und an den Wochenenden die Fahrzeiten deutlich eingeschrankt sind. Zusatzlich
sei daher zu erwarten, dass dann auf allen moéglichen und unmaéglichen Parkgelegenheiten
in der Umgebung ausgewichen wird. Damit sind Streitigkeiten vorprogrammiert und die
sicherlich o6fters herbeigeholte Polizei und Abschleppwagen erhéhen dann zusatzlich den
Verkehr



7.2.6

Stellungnahme:

Bei der Ermittlung der notwendigen Zahl der Stellplatze wurde der OPNV Bonus nicht in
Anrechnung gebracht, ansonsten ware die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze noch

geringer ausgefallen.

Siehe auch 7.1.3

Vorgehensweise

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

Alten- und Pflegeheime in den Vororten und Randlagen von Mannheim sollen 2-3
Geschosse nicht Uberschreiten, hier soll aber eine Abweichung dieser Regelung getroffen
werden. Durch Anderung der Baunutzungsverordnung von ,Reinem Wohngebiet* in
JAllgemeines Wohngebiet* und zusatzlich durch eine Ausklammerung nur dieses
Grundstiicks vom allgemeinen Bebauungsplan in einen Einzelbebauungsplan soll dieses
Projekt seine juristische Legitimation erhalten. Im Vergleich mit den Verordnungen und
Verweisen auf Bebauungspldnen usw. die z.T. sehr pedantische Regelungen zur
Gestaltung treffen, kommen Zweifel an der Rechtssicherheit und dem Gleichheitsgrundsatz

auf.

Stellungnahme:

Bebauungsplane sind aufzustellen soweit es fur die staddtebauliche Ordnung erforderlich ist.
Hierzu zahlen auch Anderungen eines Bebauungsplanes, die auch nur ein Grundstiick
betreffen kénnen. Die Planénderung sieht u.a. die Anderung der Art der baulichen Nutzung
von einem ,Reinen® in ein ,Allgemeines Wohngebiet* vor. Die Anderung ist erforderlich, um
das Altenwohn- und Pflegeheim im bendtigten Umfang zur Deckung des festgestellten
Bedarfs rechtlich abzusichern, da in Reinen Wohngebieten Altenwohn- und Pflegeheime
nur in begrenztem Umfang zugelassen werden konnen. In einem Allgemeinen Wohngebiet
sind solche sozialen bzw. gesundheitlichen Einrichtungen allgemein zuldssig. Die Anderung
der Art der baulichen Nutzung fihrt jedoch nicht zu unzumutbaren Veranderungen im
Plangebiet. Das Nebeneinander von Reinen und Allgemeinen Wohngebieten ist allgemein

zuldssig und Ublich.



7.2.7

7.2.8

Die Anordnung der beiden Gebietsarten zueinander entspricht einer Nutzungsgliederung,
wobei das  Allgemeine  Wohngebiet am  Gebietsrand im  Bereich  der
HaupterschlieRungsstrallen vorgesehen wurde.

Wohnqualitat

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

Durch ein Alten- und Pflegewohnheim in der beschriebenen GroRe und den damit
zusatzlich zu erwartenden Beeintrachtigungen wird sich die Wohnqualitat verschlechtern,
zumal auch der Gebaudekomplex nicht in das vorherrschende Ortsbild passt. Es wird

erwartet, dass sich der Wert der anderen Immobilien in der Umgebung verringert.

Stellungnahme:

Das Gebaude ist so geformt und die Stellung so gewahlt, dass im nérdlichen Bereich des
Grundstiicks die groRte Baumasse konzentriert wird, die in siidlicher Richtung abnimmt. Im
Stden und Osten sind Freiflachen vorgesehen, die einerseits Abstand zur
Reihenhausbebauung schaffen und gleichzeitig die Grinbereiche im Neubaugebiet mit der
freien Landschaft verbinden.

(Siehe auch 7.2.2)

Offentliches Interesse

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

In der Nahe (llvesheim und Feudenheim) halten sich die gebauten Altenwohn- und
Pflegeheime an die Regel mit 2-3-geschossiger Bauweise. Es ist aus diesem Grund kein
Ubergeordnetes, offentliches Interesse zu erkennen, ein derart riesiges Gebaude genau an

dieser Stelle in Seckenheim zu errichten.

Stellungnahme:

Anlass und Ziel der Planung ist die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir alte
und pflegebedirftige Menschen im Raum Seckenheim/Friedrichsfeld. Bereits in der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 60/63 fiur das Gebiet der sudlichen Ortserweiterung in
Mannheim-Seckenheim (Seckenheim-Sid) vom 10.10.1991 wurde darauf hingewiesen,
dass im Falle eines tatsachlichen Bedarfs die Moglichkeit zur Errichtung eines Alten- und

Pflegeheimes im Bereich Nahe Uberlinger/Schwabenstrale offengehalten werden sollte.



7.3

7.3.1

Da in den letzten Jahren ein erhdhter Bedarf an Wohn- und Pflegeplatzen fir altere
Mitblrger im Bereich Seckenheim/Friedrichsfeld festgestellt wurde, ist die Errichtung eines
Altenwohn- und Pflegeheims in der geplanten GréRenordnung zur Deckung des Bedarfs

erforderlich geworden.

Standortuntersuchungen haben ergeben, dass der geplante Standort im Bereich
Meersburger Strale/Schwabenstralle auch fur ein Alten- und Pflegeheim in der geplanten
Groflenordnung aufgrund der Lage zum Einzugsgebiet, der vorhandenen Anknlpfung an

den OPNV und des freien Zugangs zur Landschaft am geeignetsten ist.

Schreiben 4 vom 29.11.2002 von 5 Anwohnern in der Meersburger Stralle

Von den insgesamt 5 Unterzeichnern wurde bereits im Rahmen der frihzeitigen
Burgerbeteiligung Anregungen vorgetragen und Einwande erhoben. Auf diese Einwande
und die daraufhin erfolgten Abwagungen wird in dem jetzt vorliegenden Schreiben Bezug

genommen und z.T. diese erneut vorgetragen.

Beeintrachtigung der Wohnqualitdt und des Wiederverkaufswertes benachbarter
Reihenhduser aufgrund der Gebdudehdhe und -gré3e

Hierzu wird im Schreiben angemerk:

Es wurde bereits friiher darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorgesehenen Anderung
des Bebauungsplanes die Wohnqualitat und der Wiederverkaufswert der Reihenhauser der
Unterzeichner gemindert werden. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass zum
Zeitpunkt der Kaufentscheidung der Reihenhauser ein verbindlicher Bebauungsplan vorlag,
nach dem von solch einem massiven Nachbargebdude nicht die Rede war. Im Gegenteil
wurde in Aussicht gestellt, dass auf dem fraglichen Grundstiick ein kleiner Park errichtet
wuirde, um ein Gegengewicht zur bebauten Flache zu erhalten. Ein eventueller Verkauf der
Reihenhauser wird sich nur mit einem entsprechenden Preisabschlag realisieren lassen,
wenn sich direkt gegenilber ein grolRer massiger Gebaudekomplex befindet anstatt eines
grinen Parks. Durch die leichtfertige Umplanung wird die Rechtssicherheit beim Kauf eines

Hauses in Frage gestellt.



7.3.2

7.3.3

Stellungnahme:

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wurde in dem fur das Altenwohn- und Pflegeheim
vorgesehenen Standort eine Wohnbebauung und eine Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung vorgesehen. Eine offentliche Grinflache (Park) war nicht festgesetzt.

Zu Gebaudehdhe und —grdfe siehe auch 7.1.1.

Stellplatze

Hierzu wird im Schreiben angemerkt:

Bezlglich der Stellplatze bleiben die Bedenken der Anwohner bestehen. Es wird nach wie
vor davon ausgegangen, dass die Stellplatze nicht ausreichen werden, auch wenn den
Anforderungen der Verwaltungsvorschrift mit 19 Stellplatzen damit genugt wird.

Es wird nochmals darum gebeten zu priifen ob die Zahl der Stellplatze nicht substantiell
erhéht werden kann.

DarGber hinaus wird die Forderung erhoben, die Spielstrale ,Im Stock® in eine
AnliegerstralRe umzuwandeln und MafRnahmen zu ergreifen die ein Einfahren von

Besuchern verhindern oder erschweren.

Stellungnahme:

Zur Stellplatzzahl siehe auch 7.1.3

In der SpielstraBe darf grundsatzlich nicht aullerhalb der dafiir gekennzeichneten
Stellplatzflachen geparkt werden. Die Umwandlung der Spielstralle in eine Anliegerstralle
ist im Rahmen der Bebauungsplanung nicht mdéglich. Dies kann nur bei festgestelltem

Bedarf durch ordnungsrechtliche MalRnahmen geschehen.

Offentliches Interesse

Es wird zu bedenken gegeben, dass die Ableitung flir den Bedarf aus der ,allgemeinen
demografischen Entwicklung“ wohl etwas zu durftig und zu oberflachlich ist, wenn man die
Konsequenzen fur die Anwohner aber auch die Risiken fur den Bautrager betrachtet. Aus
Sicht der Anwohner hatte im Rahmen einer Studie die Kosten, Nutzen und Interessen der

Anwohner gegenubergestellt werden kdnnen.



Dabei ware auch ein Ergebnis denkbar gewesen, dass ein Projekt kleinerer Groe auf dem

Grundstuck im Rahmen des urspringlichen Baufensters zu realisieren gewesen ware.

Stellungnahme:

Siehe auch 7.2.8
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Stadt Mannheim wurde in den letzten Jahren ein zusatzlicher Bedarf an
Pflegeplatzen fir altere Mitblrger festgestellt. Ausdricklich wurde dabei auch auf den
Bedarf im Bereich Seckenheim / Friedrichsfeld hingewiesen. Zur Deckung des
festgestellten Bedarfs ist die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes
vorgesehen. Der vorgesehene Standort fir den Neubau eines Altenwohn- und
Pflegeheimes liegt im Osten des Stadtteiles Seckenheim, sudlich der
Schwabenstralle, dstlich der Einmindung der Meersburger Stralle.

Ubersicht Seckenheim
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Aufgrund der gunstigen Lage im Einzugsbereich des festgestellten Bedarfs,
eingebettet in die umgebende, grotenteils vorhandene Wohnbebauung mit Zugang
zur freien Landschaft und der Ankniipfung an den OPNV ist der Standort firr die
Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes gut geeignet. Andere Standorte mit
ahnlich guter Eignung fur ein Altenwohn- und Pflegeheim im Einzugsgebiet nicht zur
Verfligung.

Der vorgesehene Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63/30
SECKENHEIM-SUD, der seit dem 20.03.1992 rechtsverbindlich ist.
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Von dem Architekten des kinftigen Altenheimbetreibers wurde in enger
Zusammenarbeit mit der Stadtplanung der Stadt Mannheim flr das Altenheim ein
Gebaude fir diesen Standort entworfen. Bei der Prifung im Rahmen einer
Bauvoranfrage zum Altenwohn- und Pflegeheim hat sich jedoch gezeigt, dass das
Vorhaben nicht innerhalb der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
und auch nicht Uber Befreiungen genehmigt werden kann.

Da fiur die Errichtung des Altenheimes ein starkes oOffentliches Interesse besteht, ist
vorgesehen, den rechtskraftigen Bebauungsplan auf der betroffenen Teilflache zu
andern, um so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des
Heimes zu schaffen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63/30 war in dem fur
das Altenwohn- und Pflegeheim vorgesehenen Bereich eine Wohnbebauung und
eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung vorgesehen und den
Festsetzungen zugrunde gelegt. Die daraus resultierenden Festsetzungen,
insbesondere der Uberbaubaren Flache (Baufenster), sind fir das jetzt vorgesehene
Vorhaben, die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheimes, nicht geeignet. Ziel ist
es, die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes so zu fassen, dass das geplante
Altenwohn- und Pflegeheim zugelassen werden kann. Dabei sind jedoch die
bisherigen stadtebaulichen Ziele in dem Eingangsbereich zum Gebiet so weit wie
mdglich zu beachten.

Dazu sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu Uberprifen und soweit
erforderlich zu andern. Dies betrifft insbesondere die folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung mit der Festsetzung fir den sozialen Wohnungsbau
e Abgrenzung des Baufensters durch Baugrenzen und Baulinien

¢ Hohenfestsetzungen der Gebaude

¢ Mal der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Aulerdem sind die gestalterischen Festsetzungen nach Landesbauordnung (LBO)
anzupassen. Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen Uber Dachformen und
Dachneigungen.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Raumlicher Geltungsbereich

Der jetzt zu Uberplanende Bereich ist eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 63/30
Seckenheim Sid. Die Flache liegt stdlich der Schwabenstralte unmittelbar éstlich der
Meersburger Strale im Norden des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Die Anderungen betreffen die im Ausschnitt umgrenzten Grundstticke.
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Einbezogen in die Planung sind neben dem Baugrundstlick (Grundstlicke Nr. 57.755)
und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Grundstiick Nr. 57.965) auch
die Stellplatze (Grundstick Nr. 57.754) auf der Ostseite der Meersburger Stralle
sowie die zwischen diesen Stellplatzen und dem Baugrundstlick liegende 6ffentliche
Verkehrsflache (Gehweg).

Der Anderungsbereich wird begrenzt:
im Sitden durch die nérdliche Grundstlicksgrenze der Stralte ,Am Stock” sowie der
Wegverbindung Meersburger Stralte / ,Am Stock"
im Norden und Osten durch die Schwabenstralle
im Nordwesten durch die Meersburger Stral’e westlich der Stellplatze (Fahrbahn)
auf dem nordlichen Teil verspringend auf die dstliche Grenze der Meersburger
Stral3e.

Der Anderungsbereich hat insgesamt eine GréRe von rd. 0,4 ha.

Bestehende Nutzungen im Geltungsbereich

Die Baugrundstiicke innerhalb des Anderungsbereiches sind nicht bebaut und liegen
brach. Die Erschlielfungsanlagen sind mit Ausnahme der bisher vorgesehenen
.verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ sowie der Gehwege und Stellplatze
auf der Ostseite der Meersburger Stralde bereits hergestellt.

Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Mannheim hat das Grundstick Nr. 57.755 zusammen mit dem
Stellplatzgrundstiick Nr. 57.754 an den Caritas-Verband Mannheim e.V. verkauft mit
dem Ziel, hier ein Altenpflegeheim und / oder betreute Wohnungen zu errichten.

In den Geltungsbereich einbezogen ist auch das Grundstiick Nr. 57.965 im Eigentum
der Stadt Mannheim, das bisher als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®
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3.2

festgesetzt ist. Das geplante Altenheim greift in das stadtische Grundstiick ein, so
dass die Abgrenzung verandert werden muss und diese Flache in das Baugrundstiick
einzubeziehen ist.

Bodenordnung

Das Gebiet ist vollstandig parzelliert. Im Zuge der Neuplanung des Altenheims ist es
jedoch sinnvoll, die Grundstiicke Nr. 57.755 und Nr. 57.965 zusammenzufassen und
daraus das Baugrundstiick zu bilden.

Nutzung angrenzender Flachen

Die an den Geltungsbereich direkt angrenzenden Flachen sind allseitig als
Verkehrsflachen genutzt. Die sidliche Verkehrsfliche , Am Stock® ist als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.

Die an die Verkehrsflichen angrenzenden Flachen sind vorwiegend mit
Wohngebauden bebaut. Im Bereich noérdlich der Schwabenstralle befindet sich eine
Tankstelle.

Die Baugrundstiicke westlich der Meersburger Stralle sind vollstandig bebaut,
ebenso die Reihenhausgrundstiicke im Sitdwesten. Im Sidosten ist mit der
Reihenhausbebauung begonnen worden.

BESTEHENDE PLANUNGEN

Modell Raumliche Ordnung (MRO)

Die Planung beachtet die Leitlinien des vom Gemeinderat am 12.05.1992
beschlossenen "Modells Raumliche Ordnung” (MRO) sowie dessen Fortschreibung
von 1998. Danach sollen vorrangig die “Innenentwicklung”, d.h. die Ausschopfung
aller im Innenbereich vorhandenen Flachenreserven und die Moglichkeiten der
innerdrtlichen Erneuerung bericksichtigt werden. Durch die vorgesehene bauliche
Nutzung auf bisher stadtebaulich unzureichend genutzten Flachen wird dieser
Zielsetzung entsprochen.

Flachennutzungsplan (FNP)

In dem am 25.03.1983 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim ist der Bereich des
Bebauungsplanes als geplante Wohnbauflache dargestellt.

FNP Ausschnitt
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Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist im Bebauungsplan aufgenommen, wird
weiter konkretisiert und als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane
Fir den Geltungsbereich besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Dieser Bebauungsplan Nr. 63/ 30 Seckenheim Sid wurde am 20.03.1992
rechtsverbindlich. Die jetzt vorgesehene Plananderung betrifft eine Teilflache dieses

Bebauungsplanes.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 63/30 SECKENHEIM-SUD
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Nach den Festsetzungen im Bebauungsplan ist auf dem vorgesehenen
Baugrundstiick eine teils 3-, teils 4-geschossige Bebauung mit Sattel-, auf der
Eckbebauung mit Zeltdach zu errichten. Das Grundstlick liegt im Reinen Wohngebiet,
Anlagen flir soziale Zwecke sind zulassig. Innerhalb der bisher im Bebauungsplan
festgesetzten Grenzen lasst sich jedoch ein Altenwohn- und Pflegeheim in der
notwendigen GroRe, d.h. eine Wohnbebauung flir eine besondere Personengruppe,
nicht realisieren.

In dem jetzt vorgesehenen Bebauungsplan, der den bisherigen Plan auf einer
Teilflache ersetzt, werden die Festsetzungen weitestgehend aus dem rechtskraftigen
Plan Gbernommen und, soweit erforderlich, den neuen Planungszielen angepasst.
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PLANUNGSKONZEPT

Stadtebauliches und bauliches Konzept

Das Konzept fir die Neuplanung orientiert sich an den stadtebaulichen Zielen, die
seinerzeit mit dem Bebauungsplan Nr. 63/30 beschlossen wurden - mit dem
erweiterten Ziel, hier eine Bebauung zu ermdéglichen, die die Errichtung eines
Altenwohn- und Pflegeheimes zulasst.

Dem ,Eingangsbereich® nach Seckenheim, aber auch in das Neubaugebiet, wird
dabei eine besondere stadtebauliche Funktionen zuerkannt, die auch bei den
bisherigen Festsetzungen fir diese Flache zum Ausdruck kam. Die vorgesehenen
Veranderungen gegenuber der rechtskraftigen Planung betreffen somit sowohl die
Gestaltung des ,Ortseinganges” als auch die Prazisierung der zuldssigen neuen
Nutzung. Ziel ist auch, die umgebende Bebauung durch die Veranderungen
gegenlber der heute zuldssigen Bebauung nicht oder nur unwesentlich zu
beeintrachtigen.

Diesen Zielen folgend wurde vom Architekten des Betreibers des Altenwohn- und
Pflegeheimes und der Stadt eine Bauform entwickelt, die eine Nutzung als
Altenwohn- und Pflegeheim ermdglicht und dabei die Nutzungen der angrenzenden
Bebauung nicht nachteilig verandert.

Weiterhin ist neben einem markanten Gebaude, das die Torsituation der Zufahrt ins
Neubaugebiet akzentuiert, eine kleiner der Offentlichkeit zugénglicher Platz an der
Ecke Meersburger Stral’e, Schwabenstralle vorgesehen.

Das Gebaude ist dabei so geformt und die Stellung so gewahlt, dass im nordlichen
Bereich des Grundstiicks die groRte Baumasse konzentriert wird, die in sudlicher
Richtung abnimmt. Im Sidden und Osten sind Freiflachen vorgesehen, die einerseits
Abstand zur Reihenhausbebauung schaffen und gleichzeitig die Grinbereiche im
Neubaugebiet mit der freien Landschaft verbinden.

Aufgrund der Abstande, die mit der vorgesehenen Bebauung zu den
Nachbargebduden eingehalten werden kann, ist mit Beeintrachtigungen der
Wohnfunktionen nicht zu rechnen.

Ostlich der Meersburger StralRe wird mit der Bebauung die Baugrenze, wie bisher
vorgesehen, eingehalten. Damit wird der Strallenraum der Meersburger Stralie
genau definiert.

Die Hohenentwicklung des 5-geschossigen Bauteils im Norden orientiert sich dabei
an der Firsthdhe der Bebauung, die bisher zulassig gewesen ware und derjenigen
westlich der Meersburger Stralte. Von der Hohe der Nachbarbebauung wird nicht
wesentlich abgewichen, die auf dem bisher im Gebiet zuldssige Hohe des
Eckgebaudes wird nicht Uberschritten. Die allmahliche Abtreppung nach Suden ergibt
einen Rickgang der Gebaudehdéhe bis etwa auf Traufhdhe der westlichen
Nachbarbebauung.

Nach Siden und Osten ist das Gebaude starker gegliedert und treppt sich zum
Freiraum hin ab. Dadurch erscheint das Gebaude kleinteiliger und verzahnt sich mit
der umgebenden Freiflache.

Der 5-geschossige Bauteil im Norden ist mit einem flachgeneigten nach Norden
fallenden Pultdach vorgesehen, ansonsten sind begrinte Flachdacher geplant. Mit
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4.2.1

4.2.2

diesen Dachformen wird der besondere Ort und Nutzungszweck betont. Durch die
konzentrierte Anordnung der Bebauung auf mehreren Geschossen wird gleichzeitig
eine relativ grol3e Freiflache freigehalten, die mit Baumen und Strauchern begrint
werden sollen.

Diese Bebauung akzentuiert den Ortseingang von Seckenheim und gleichzeitig den
Eingang in das Neubaugebiet Seckenheim-Sid.

Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Grofle des Baufensters wird verandert und den Erfordernissen des geplanten
Altenwohn- und Pflegeheimes angepasst.

Die jetzige Begrenzung nimmt entlang der Meersburger Stralle die vorgesehene
Baugrenze auf. Um jedoch bei einer Bebauung die Torsituation am Gebietseingang
herzustellen, wird an der Meersburger Stral’e eine Baulinie festgesetzt, bei der die
Bebauung bis zu einer Hohe von max. 11 m an den Stralienrand vorgezogen wird.

In den anderen Bereichen sind die Abweichungen von dem bisherigen Baufenster
gréfer. Im Stden rickt die Abgrenzung des Baufensters naher an die Verkehrsflache
,Im Stock“ heran. Die Abstande betragen jedoch im min. 5 m, Gberwiegend 7 bis 9 m
und max. 10 m und bilden eine nicht Uberbaubare Grundsticksflache die eine
Verbindung der Grinanlagen im Baugebiet mit der freien Landschaft im Osten des
Plangebietes zulasst. Dazu tragt auch eine grélRere zusammenhangende, nicht
Uberbaubare Grundstuicksflache auf dem 6stlichen Grundstucksteil bei.

Das Baufenster wird entsprechend der vorgesehenen Hohenentwicklung gegliedert.

Die GrofRe der Uberbaubaren Grundstiicksflache liegt im Bebauungsplan Nr. 63/30
bei rd. 1040 m?, d.h. mit dem vorhandenen Baugrundstiick ist max. eine GRZ von 0,3
erreichbar und der seinerzeit festgesetzte Wert von 0,4 war nicht realisierbar.

Mit der neuen Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiucksflache kann  bei
vergroRertem Baugrundstick die zulassige GRZ voll ausgeschopft. Die Uberbaubare
Grundflache liegt damit bei rd. 1500 m? Damit wird die Nutzbarkeit des
Baugrundstiicks erhéht und ein Beitrag zur besseren Ausnutzung innerdrtlicher
Ressourcen geleistet.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet® gemall § 4 BauNVO festgesetzt.
Es ist vorgesehen, auf dem Baugrundstiick ein Altenwohn- und Pflegeheim mit rd.
100 Pflegeplatzen und 9 Altenwohnungen zu errichten. Mit dem Kauf des
Grundstucks hat sich der Kaufer (Caritas) zur Errichtung des Altenwohn- und
Pflegeheimes verpflichtet. Wird diese Verpflichtung nicht eingehalten, so wiirde das
Grundstuck an die Stadt zurtckfallen.

Da in einem ,Reinen Wohngebiet®, wie bisher festgesetzt, i.d.R. nur ,kleine* Heime
zuldssig sind, wird aufgrund der vorgesehenen GroRe von der bisherigen
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung abgewichen. Eine Festsetzung als
~oonderbauflache” ist aber ebenfalls auszuschlielen, da es sich bei dem Altenwohn-
und Pflegeheim um Wohnnutzungen handelt, die in einem ,Allgemeinen Wohngebiet"
zuldssig sind und daher keine Sondergebietsnutzung darstellen.
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Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* wird mit der Bestimmung ,Altenwohn-
und Pflegeheim® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8, d.h. zum Wohnen fir Personen mit
besonderem Wohnbedarf Giberlagert. Damit wird die kinftige Wohnnutzung auf ein
Altenwohn- und Pflegeheim eingeschrankt. Sonstige Nutzungen sind nur im
Zusammenhang mit dem Altenwohn- und Pflegeheim zulassig.

Wegen des Flachenverbrauchs oder der Stérungen durch zusatzlichen Verkehr sowie
in Anpassung an die im Gebiet vorhandene und die angrenzende Baustruktur werden
im "Allgemeinen Wohngebiet" die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ganz ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist von grofiflachigen Wohnbaugebieten mit unterschiedlichen
Entstehungszeitrdumen umgeben, in die nur wenige andere Nutzungen eingestreut
sind. Die dadurch vorhandene Durchmischung der Bevolkerung in der Umgebung des
Altenwohn- und Pflegeheimes ist glnstig und eine Entwicklung zu einseitigen
Bevolkerungsstrukturen ist nicht zu beflrchten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert ist innerhalb des
Baufensters zu erreichen ( s.0.) und lasst Variationen bei der Baukérperanordnung
Zu.

Die GRZ von 0,4 entspricht zwar der festgesetzten GRZ im bisher geltenden
Bebauungsplan Nr. 63/30, dennoch erhdht sich die Ausnutzung des Grundstiicks, da
innerhalb des bisher zulassigen Baufensters nur eine GRZ von max. 0,3 erreichbar
gewesen ware.

Mit der Festsetzung der GRZ mit 0,4 wird der nach § 17 BauNVO zulassige
Hochstwert flr ,Allgemeine Wohngebiete“ eingehalten. Durch diese Festsetzung wird
eine der Situation angemessene Inanspruchnahme von Grund und Boden
zugelassen und (gleichzeitig werden ausreichend groRe Flachen fir
Begriinungsmaglichkeiten freigehalten.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt, darf jedoch durch
Geschossflachen in den obersten beiden Geschossen um zusammen max. 0,3
Uberschritten werden. Die damit zuldssige Geschossflache ergibt sich aus der
vorgesehenen gestaffelten Form der oberen Geschosse und stellt einen Ausgleich
dar fur Geschossflachen die innerhalb einer Bebauung mit Satteldach méglich waren,
die darin méglichen Geschossflachen nach LBO aber nicht auf die GFZ angerechnet
werden mussten.

Die Geschossflachenzahl von 1,2 + 0,3 in den obersten beiden Geschossen
Uberschreitet den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 63/30 festgesetzten Wert
von 1,1. Die jetzt mit der zulassigen Uberschreitung der GFZ von 0,3 erméglichten
zusatzlichen Geschossflachen in den obersten beiden Geschossen waren im
rechtskraftigen Plan aufgrund der festgesetzten Sattel- bzw. Pultdachern, ohne
Anrechnung auf die GFZ, auch mdglich gewesen (s.0.). Im Vergleich wird daher die
GFZ lediglich um 0,1 erhoht.
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Mit der o.g. Festsetzung der GFZ (1,2 + 0,3) wird der in § 17 BauNVO zulassige
Grenzwert fir ,Allgemeine Wohngebiete* mit Geschossflachen in den obersten
beiden Geschossen um 0,3 lberschritten.

Diese Festsetzung der erhdhten Geschossflachenzahl ergibt sich durch die
stadtebauliche Zielsetzung, das an der Nordseite 5-geschossige Gebaude nach
Suden hin stufenweise von 5 auf 3 Geschosse abzutreppen. Damit sind ggf. beide
Obergeschosse nach LBO als Vollgeschosse zu werten und damit die
Geschossflachen in die GFZ Berechnung einzubeziehen.

Durch die Festsetzungen Uber die Gestaltung der obersten beiden Geschosse wird
der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, mit dem Gebaude am Orts- und
Baugebietseingang einen stadtebaulichen Akzent zu setzen. Diese Akzentuierung
des Ortseinganges ist stadtebaulich erforderlich, wobei jedoch bei der Einflgung des
Gebaudes in die umgebende Bebauung darauf geachtet wurde, dass vorhandene
und geplante angrenzende Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Die
Uberschreitung ist relativ geringfiigig und liegt im Rahmen dessen, was bei einer
anderen Sattel- oder Staffeldachform maoglich gewesen ware, ohne dass eine
Anrechnung auf die GFZ erfolgen musste.

Die nach der Landesbauordnung erforderlichen Gebaudeabstdnde werden
eingehalten, an der Sid-, Ost- und Nordseite deutlich unterschritten und liegen
nahezu vollstdndig auf dem Baugrundstick. Damit ist sichergestellt, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowohl fir
die Nachbarbebauung als auch fur das Altenwohn- und Pflegeheim eingehalten sind
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden sind. Auch die Bedurfnisse
des Verkehrs werden befriedigt und sonstige 6ffentliche Belange stehen der Nutzung
nicht im Wege.

Die Zahl der Vollgeschosse wird je Gebaudeabschnitt mit max. 5, 4 oder 3
festgesetzt. Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird eine Abstaffelung
des Baukdrpers nach Suden gesichert.

Um die Hohenentwicklung des Gebaudes zu begrenzen, werden zusatzlich max.
zuldssige = Gebaudehdhen (Wandhdhen, Firsthéhen) fir die jeweiligen
Gebaudeabschnitte festgesetzt. Dadurch wird eine exaktere HoOhenbegrenzung
festgeschrieben als dies mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse moglich ist
und es wird eine konfliktfreie Einfligung des Baukorpers in die Umgebung gesichert.

Bauweise

Die Festsetzungen der Bauweise werden gegeniber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan verandert. Fir die Baufenster gilt die geschlossene Bauweise, da
hier auch Baukorper mit einer Lange von insgesamt mehr als 50 m zulassig sein
sollen. Der gegliederte Baukdrper mit unterschiedlichen Héhen flgt sich in die
Umgebung ein, zumal unmittelbar westlich der Meersburger Stralte Gebaudelangen
von uber 50 m bereits realisiert sind.
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Verkehr

Das Gebiet ist durch die vorhandenen Stralten Schwabenstral’e und Meersburger
Stralle vollstandig erschlossen. Im Siden liegt die verkehrsberuhigt ausgebaute
ErschlieBungsflache ,Am Stock®. Eine Erganzung des Stralennetzes ist nicht
erforderlich.

Die Zu- und Abfahrten zur Andienung des Altenwohn- und Pflegeheimes liegen
ausschlief3lich an der Meersburger Strale. Zufahrten von der Schwabenstralie oder
der verkehrsberuhigten Zone ,Am Stock® sind nicht vorgesehen. Das Altenwohn- und
Pflegeheim ist somit direkt an das o6ffentliche, Ubergebietliche Stralenverkehrsnetz
angeschlossen, so dass auch nicht mit wesentlich hdherer Verkehrsbelastung fiir das
sudlich angrenzende Wohngebiet gerechnet werden muss.

Die notwendigen Stellplatze fir das Altenwohn- und Pflegeheim werden als
Senkrechtparker auf der Ostseite der Meersburger Strale auf dem Grundstick Nr.
57.754 vorgesehen. Auf diesem Grundstuck kénnen rd. 20 Stellplatze untergebracht
werden. Zusatzlich stehen auflerhalb der Anlieferungszeiten, d.h. nachmittags und
am Wochenende noch weitere 4 Stellplatze im zur Verfiigung. Zusatzlich sind noch 5
offentliche Stellplatze im Bereich des Eingangs angeordnet. Damit stehen im
unmittelbarem Umfeld 29 Stellplatze dem Altenwohn- und Pflegeheim zur Verfiigung.
Legt man die Verwaltungsvorschrift iber die Herstellung notwendiger Stellplatze des
Wirtschaftsministeriums zugrunde, so ergibt sich ein Stellplatzbedarf flr das geplante
Altenheim mit 100 Platzen von 7-10 Stellplatzen und fir die 9 Wohneinheiten flr
betreutes Wohnen von zusatzlich 9 Stellplatzen. Damit ergibt sich ein Stellplatzbedarf
von max. 19 Stellplatzen. Dabei sind moégliche Kriterien, wie z.B. OPNV-Anschluss,
die zu einer Verminderung der Zahl der notwendigen Stellplatze fihren kénnen, noch
nicht bertcksichtigt.

Die Anzahl der auf dem Grundstiick Nr. 57.754 nachweisbaren Stellplatze ist nach
den Bestimmungen der LBO fir die Grélke des vorgesehenen Altenwohn- und
Pflegeheimes somit ausreichend. Durch die zusatzlichen 10 Stellplatze kann auch ein
hter Stellplatzbedarf befriedigt werden. Im Gegensatz zur bisherigen Planung kann
damit auf die Festsetzung einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Schwabenstralle aus
verzichtet werden.

Grunordnung / Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Die grinordnerischen Festsetzungen werden aus dem Bebauungsplan Nr. 63/30,
soweit sie fur das Gebiet von Belang sind, Ubernommen.

Danach sind die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen zu begriinen. Das gilt auch fir
die Gestaltung der Bereiche zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze. Die
Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Flachdacher sind sowohl aus gestalterischen als auch aus klimatischen Griinden zu
begriinen. Dies gilt auch fir groRere fensterlose Fassadenflachen.

Bereits heute ist eine Bebauung in dem Gebiet zulassig. Mit den jetzt vorgesehenen
Veranderungen wird der zuldssige Eingriff geringfugig verandert. Die damit
zusatzlichen 6kologischen Beeintrachtigungen werden durch MalRnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches ausgeglichen. AusgleichsmalRnahmen nach Maligabe des §
1a Abs. 3 BauGB sind daher nicht erforderlich.
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN NACH LBO

Die gestalterischen Festsetzungen nach der Landesbauordnung (LBO) beziehen sich
zum einen auf die Festsetzung der Dacher und Einfriedungen.

Einfriedungen werden nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m und nur in Form von
Hecken und Holzlattenkonstruktionen zugelassen. Damit wird die im ganzen Gebiet
glltige Regelung Ubernommen und tragt zu einem einheitlicheren Gebietscharakter
bei.

Die Dachgestaltung leitet sich aus den stadtebaulichen Zielen fir diesen
Eingangsbereich ab. Zur der Schaffung eines markanten Gebdudes wird bewusst von
den festgesetzten Dachformen und -—neigungen der umgebenden Bebauung
abgewichen. Mit den fir das Altenwohn- und Pflegeheim geplanten Flachdachern und
dem Uber dem 5. Geschoss vorgesehenen flach geneigten Pultdach entsteht ein
markantes, der stadtebaulichen Situation angemessenes Gebaude.

UMWELTVORSORGE / UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Aufgrund der GebietsgréfRe und der geplanten Nutzungen wird die Planung nicht von
den Regelungen des UVP-Gesetzes erfasst. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVP-Gesetz ist nicht erforderlich. Um jedoch alle umweltrelevanten
Aspekte der Planung zu erfassen, wurde eine kommunale Umwelterheblichkeits-
prufung (UEP) durchgefuhrt.

Umwelterheblichkeitsprifung (UEP)

Bei der UEP wurden auf der Grundlage des Planentwurfs vom April 2002 die
relevanten stadtischen Fachdienststellen gehdrt und um Beurteilung der Erheblichkeit
des Vorhabens gebeten. Dabei wurden folgende Tatbestidnde geprift und auf
Anzeichen fur eine wesentliche Umweltrelevanz untersucht:

e Natur/Landschaft/Erholung
Klima/Luft
Wasser
Boden
Larm
Umweltrelevante Infrastruktur

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass das Vorhaben auf groBe Akzeptanz trifft und der
weit Uberwiegende Teil der Au3erungen als Hinweise aufzufassen sind.

Im folgenden werden die Ergebnisse der UEP zusammengefasst und deren
Bericksichtigung in der Planung beschrieben.

Natur, Landschaft, Erholung: Fir den Aspekt wurde keine wesentliche
Umweltrelevanz festgestellt, wenn auch angemerkt wurde, dass die Zielsetzung der
Grinordnung, namlich das Maximum fir eine gute Durchgrinung des Gebietes
umzusetzen, unberihrt bleibt.
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Die Berucksichtigung dieser Aspekte in der Planung ist im grinordnerischen
Planungsbeitrag behandelt. Es sind Wand- und Dachbegriinungen sowie
Baumbegrinungen festgesetzt. Den Anregungen ist somit entsprochen.

Klima, Luft: Zur Beurteilung der klimatischen Situation im Bereich des
Bebauungsplanes konnte auf verschiedene Datensatze zurlckgegriffen werden u.a.
auf 3 Klimagutachten fur den gesamten Mannheimer Stdosten.

Danach wird der Eingriff durch die vorgesehene Planung wie folgt beurteilt:

Da die Bebauungsplananderung jedoch lediglich eine Flache von 0,4 ha umfasst, sich
das Plangebiet nicht in unmittelbarer Nahe der Nahtstelle Seckenheim/Suebenheim
befindet, die Firsthdhen der Nachbargebaude nicht tberschritten werden und zudem
die Tiefgarage einer grofl3ziigig mit Baumen bepflanzten Gartenanlage Platz macht,
wird der klimadkologische Eingriff, trotz der o.a. Vorbelastungen, als ,gering®
eingestuft. Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan kann somit nicht von
einem klimaodkologischen Eingriff gesprochen werden.

Bertcksichtigung in der Planung: Aus klimatischen und lufthygienischen Griinden
wird im Bebauungsplan dennoch ein Verbrennungsverbot festgesetzt. Diese
Festsetzung wird aus dem bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 63/30 ibernommen
und gilt fir das ganze Baugebiet Seckenheim-Siid.

Die Gringestaltung der Freiflichen und die Festsetzung von Dach- und
Wandbegrinung wirkt sich positiv auf die 6kologische und klimatische Situation aus.

Wasser: Bezuglich des Wasserhaushaltes wurde von den beteiligten Stellen lediglich
auf die Lage des Gebietes in dem Wasserschutzgebiet der Zone Ill B des
Wasserwerkes Rheinau hingewiesen. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass
bei einer evil. notwendigen Grundwasserabsenkung dazu eine wasserrechtliche
Erlaubnis eingeholt werden muss und die MaRnahmen mit dem FB 63 abzustimmen
sind.

Bertcksichtigung in der Planung: siehe Pkt. 6.2

Boden: Zum Aspekt Boden ging lediglich ein Hinweis zu den Altlasten ein. Danach ist
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Belastung durch Altlasten nicht
bekannt.

Larm: Hinsichtlich dieses Aspektes wurde auf die Vorbelastung des Gebietes durch
den Stralenverkehrslarm hingewiesen. Danach sind vor allem Immissionen durch
den Verkehr auf der Schwabenstrale und den Bundesautobahnen A6 und A656 zu
nennen. Beim geplanten sechsstreifigen Ausbau der A6 sind LarmschutzmalRnahmen
geplant. Veranderungen am Verkehrsaufkommen sind auch durch das geplante
Altenheim zu erwarten. Spirbare Veranderungen der Larmsituation sind hierdurch
jedoch nicht zu besorgen (siehe Pkt. 6.3).

Umweltrelevante Infrastruktur: Hinsichtlich der umweltrelevanten Infrastruktur wir
darauf hingewiesen, dass das Gebiet durch die umliegenden Leitungen versorgt
werden kann und im Fernwarmevorzugsgebiet liegt.

Berlcksichtigung in der Planung: In die schriftichen Hinweise wird auf das
Vorzugsgebiet fur Fernwarme hingewiesen.
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6.3

Wasser

Das Gebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone Il B des Wasserwerkes
Rheinau. Eingriffe in den Wasserhaushalt sind daher mdglichst zu vermeiden.
Insbesondere ist darauf zu achten, dass bei Eingriffen die Zustandigen stadtischen
Stellen einzuschalten sind und Brunnen und Pegel nur in Absprache mit dem
Fachbereich 63 riickgebaut werden diirfen.

Durch eine Festsetzung wird sichergestellt, dass ein Mindestflache der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen unversiegelt bleibt und begriint wird. Da auch keine
Altlasten in dem Gebiet bekannt sind ist mit keiner umweltgefahrdenden Relevanz fir
den Boden und das Grundwassers zu rechnen.

Um auch die nachfolgenden Planungen auf die Lage des Gebietes im
Wasserschutzgebiet aufmerksam zu machen, wird ein entsprechender Hinweis in die
Schriftlichen Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.

Larm

Die schalltechnische Situation ist vor allem bestimmt durch den Verkehr auf den
angrenzenden Strallen und Autobahnen. Dabei ist festzuhalten, dass schon aus der
Schlussfolgerung der Schalltechnischen Untersuchung Nr. 1857 vom 20.02.1991 des
Buros Dr. Gruschka + Fritz GmbH zum Bebauungsplan Seckenheim Sud deutlich
wurde, dass in der Nachtzeit der Einfluss der BAB A6 und A656 beziglich der
Schallemissionen im Plangebiet zunimmt.

Gegenuber der heute zulassigen Larmsituation sind jedoch keine grundlegenden
Anderungen zu erwarten. Durch die vorgesehenen 29 Stellplatze fir das Altenwohn-
und Pflegeheim, sowie die zur Andienung erforderlichen Fahrten ist mit keinen
wesentlichen  Anderungen am  Verkehrsaufkommen und damit an den
Immissionsbelastungen gegeniiber der heute bereits zulassigen Situation zu rechnen.
Bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen Zahl von ca. 200 zuséatzlichen Fahrten
pro 24 Stunden, die bei weitem nicht erreicht wird, wurden folgende Emissionswerte
ermittelt:

Im nérdlichen Bereich der Schwabenstralle wird sich der Emissionspegel am Tag
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von ca. 60,5 dB(A) auf ca. 60,7 dB(A) erhdhen, in der
Nacht (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) von ca. 50,8 dB(A) auf ca. 50,9 dB(A), im sudlichen
Bereich der Schwabenstralle am Tag von ca. 58 dB(A) auf ca. 58,3 dB(A), in der
Nacht von 48,3 dB(A) auf 48,4 dB(A). Diese Erhohungen liegen nicht im
wahrnehmbaren Bereich.

Zum Schutz der sensiblen Nutzung (Wohnnutzung und Buronutzung) vor Larm
innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebiets (WA) sind im Rahmen der
Larmvorsorge passive Schallschutzmalinahmen erforderlich. Um die
Orientierungswerte der DIN 18005 einzuhalten, die tags bei 55 dB(A), nachts bei 40
dB(A) liegen, werden fur Aufenthaltsraume bauliche und / oder sonstige
Vorkehrungen zur Larmminderung festgesetzt, um die Einhaltung der nach DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" gestellten Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von
Aullenbauteilen zu gewahrleisten.
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Mit der Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der Aul3enbauteile 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 fir von auflen in Aufenthaltsraume
eindringenden Schall ) nicht Uberschritten werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseitigung
ist auch flr die zusatzliche Bebauung durch Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen gesichert.

Die Versorgung mit Gas, Wasser, Fernwarme und Elektrizitat kann in Abstimmung
mit der MVV durch Anschluss an die unmittelbar benachbart liegenden Leitungen
gesichert werden.

KOSTEN

Die ErschlieRungsanlagen sind vollstandig vorhanden. Zusatzliche Stralien sind nicht
erforderlich. Der Stadt entstehen durch die Neufassung des Bebauungsplanes keine
zusatzlichen Erschliefungskosten.

ABWAGUNG

Gemal Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und zu
entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB). Dabei sind insbesondere zu bertcksichtigen:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevolkerungsstrukturen,

die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten....

die Belange des Umweltschutzes, ..., insbesondere des Naturhaushalts, des
Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange gem.
§ 1 Abs. 6 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans werden die o0.g. Belange
angemessen berucksichtigt.

Anlass und Ziel der Planung ist die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir
alte und pflegebedirftige Menschen im Raum Seckenheim/Friedrichsfeld. Bereits in
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der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 60/63 fir das Gebiet der sudlichen
Ortserweiterung in Mannheim-Seckenheim (Seckenheim-Siid) vom 10.10.1991 wurde
darauf hingewiesen, dass im Falle eines tatsachlichen Bedarfs die Mdglichkeit zur
Errichtung eines Alten- und Pflegeheimes im Bereich Nahe
Uberlinger/SchwabenstralRe offengehalten werden sollte. Da in den letzten Jahren ein
zusatzlicher Bedarf an Wohn- und Pflegeplatzen fiir altere Mitblrger im Bereich
Seckenheim/Friedrichsfeld festgestellt wurde, ist die Errichtung eines Altenwohn- und
Pflegeheims in der geplanten Gréfienordnung zur Deckung des Bedarfs erforderlich
geworden.

Standortuntersuchungen haben ergeben, dass der geplante Standort im Bereich
Meersburger Stralle/Schwabenstralie auch fir ein Alten- und Pflegeheim in der
geplanten Grdélkenordnung aufgrund der Lage zum Einzugsgebiet, der vorhandenen
Ankniipfung an den OPNV und des freien Zugangs zur Landschaft am geeignetsten
ist.

Durch die erforderliche Bebauungsplananderung ergeben sich Anderungen in den
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 60/63. Die geplanten
Anderungen beeintrachtigen jedoch die Ubrigen 6ffentlichen und privaten Belange im
Plangebiet nicht unzumutbar. Hierzu im Einzelnen:

Die Planénderung sieht u.a. die Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem
,Reinen“ in ein ,Allgemeines Wohngebiet“ vor. Die Anderung ist erforderlich, um das
Altenwohn- und Pflegeheim im bendtigten Umfang zur Deckung des festgestellten
Bedarfs rechtlich abzusichern, da in Reinen Wohngebieten Altenwohn- und
Pflegeheime nur in begrenztem Umfang zugelassen werden kénnen. In einem
Allgemeinen Wohngebiet sind solche sozialen bzw. gesundheitlichen Einrichtungen
allgemein zuldssig. Die Anderung der Art der baulichen Nutzung flhrt jedoch nicht zu
unzumutbaren Veranderungen im Plangebiet. Das Nebeneinander von Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten ist allgemein zuldssig und Ublich. Die Anordnung der
beiden Gebietsarten zueinander entspricht einer Nutzungsgliederung, wobei das
Allgemeine Wohngebiet am Gebietsrand im Bereich der Haupterschlielungsstralien
vorgesehen wurde. Zudem wird die zulassige Bebauung und GroRRe des Altenwohn-
und Pflegeheimes auf die benachbarte Nutzung abgestimmt. Die Entwicklung
einseitiger Bevdlkerungsstrukturen wird vermieden.

Eine Veranderung der zulassigen tberbaubaren Grundsticksflache erfolgt nicht. Die
GRZ wird weiterhin mit 0,4 festgesetzt. Jedoch ist die Baumasse des Altenwohn- und
Pflegeheims gegeniber der urspringlich zuldssigen Bebauung erhéht, da das
Grundstuck im Nordosten an der Schwabenstrale um die ursprunglich als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ausgewiesene Teilflache
vergrofiert wird und die zulassige GRZ im Vergleich zur Bebauung im urspriinglichen
Bebauungsplan vollstandig ausgeschopft werden kann. Dabei wurden die
nachbarschitzenden Belange sorgfaltig geprift und bericksichtigt. Durch Einhaltung
gréltmoglicher Abstande zur Nachbarbebauung, die die gemal Landesbauordnung
festgelegten Mindestabstande deutlich Uberschreiten, werden unzumutbare
Beeintrachtigungen vermieden.

Im Rahmen der Plandnderung wird die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) in
Teilbereichen erhoht (GFZ 1,2 + 0,3). Die jetzt geplante Gebaudehéhe ware jedoch
auch nach den Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan bei anderen Sattel-
oder Staffeldachformen erreichbar gewesen. Geplant ist eine 5 geschossige
Bebauung an der Nordseite des Grundstiicks im Bereich der Schwabenstralte, die
nach Siden hin stufenweise auf 3 Geschosse abgestuft wird. Durch diese
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Festsetzung wird der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, mit dem Gebaude am
Orts- und Baugebietseingang einen stadtebaulich notwendigen Akzent zu setzen. Die
Abstande zur angrenzenden Bebauung wurden dabei so grof} festgesetzt, dass die
angrenzenden Nutzungen nicht beeintrachtigt werden und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (bspw. ausreichende Belichtung) gewahrt
bleiben. Die Uberschreitung der Hbhe im nérdlichen Teilbereich gegenlber der
vorhandenen Bebauung ist relativ geringfugig und optisch kaum wahrzunehmen.
Auch wirkt sich die Bauhdhe nicht negativ auf das lokale Klima aus.

Eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung durch zusatzliche
Verkehrsimmissionen ist nicht zu erwarten. Trotz der Erhéhung der Bewohnerzahl
durch das Altenwohn- und Pflegeheim wird sich das Verkehrsaufkommen nicht
wesentlich im Vergleich zur urspriinglich vorgesehenen ,normalen“ Wohnnutzung
erhdhen. Erfahrungsgemal® gehoéren Alte- und Pflegebediirftige Menschen einem
Personenkreis an, die keinen Pkw besitzen und auf den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angewiesen sind. Der OPNV-nahe Standort ermdglicht
zum einen den Bewohnern des Altenwohn- und Pflegeheims ihre Selbststandigkeit
soweit wie mdglich zu wahren, zum anderen kdnnen auch Besucher das Heim mit
offentlichen  Verkehrsmitteln erreichen. Die Anzahl der nachzuweisenden
notwendigen Stellplatze ist nach den Bestimmungen der LBO fiir die Grofe des
vorgesehenen Altenwohn- und Pflegeheimes ausreichend. Durch zusatzliche 4
Stellplatze die aulRerhalb der Anlieferungszeiten zur Verfigung stehen und weitere 5
offentliche Stellplatze die im Eingangsbereich eingerichtet werden stehen dann
insgesamt 29 Stellplatze zur Verfiigung, so dass auch ein erhéhter Stellplatzbedarf
befriedigt werden kann. Im Gegensatz zur bisherigen Planung kann daher auf die
Festsetzung einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Schwabenstral3e verzichtet werden.
Die Zu- und Abfahrten zur Andienung des Altenwohn- und Pflegeheims sowie die
erforderlichen Stellplatze liegen ausschliefl3lich beidseitig an der Meersburger Stralle.
Das Altenwohn- und Pflegeheim ist somit auf kiirzestem Wege an das 6ffentliche und
Uberortliche Strallenverkehrsnetz angebunden. Eine Verkehrsfiihrung Uber die
angrenzenden Wohnstralen wird dadurch vermieden, so dass fir das sudlich
angrenzende Wohngebiet mit keinen hdheren Verkehrsbelastungen zu rechnen und
eine unzumutbare Beeintrachtigung der Anwohner nicht zu erwarten ist.

Die Umwelterheblichkeitsprifung hat ergeben, dass die Belange des Naturhaushalts
und der Landschaft ausreichend berlcksichtigt wurden und dass keine wesentlich
nachteiligen Veranderungen des Naturhaushalts durch die Plananderung im
Vergleich zur ursprunglichen Planung zu erwarten sind. Durch die Anordnung der
nicht (berbaubaren Grundstiicksfliche wird ein Ubergang von privaten zu
offentlichen Grinflachen geschaffen. Die Bevorzugung des Standorts im
Innenbereich unter Ausnutzung der zulassigen Uberbaubaren Grundstlicksflache
entspricht dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Unter Abwagung aller Belange ist festzuhalten, dass die Auswirkungen im Vergleich
zur bisherigen Planung gering sind und insgesamt mit unzumutbaren Auswirkungen
auf die Bewohner und Angrenzer nicht gerechnet werden muss.
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BEBAUUNGSPLAN
“NR. 63/30E - .
SCHWABENSTRASSE /| MEERSBURGER STRASSE IM GEBIET SECKENHEIM SUD”

A. SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

gemaR § 9 Abs. 1-7 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber.

BGBI. 1998 | S. 137) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

A 1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1,i.V. mit Nr.8 BauGB und § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet ( WA ) ist die Errichtung eines Altenpflegeheimes
sowie von betreuten Altenwohnungen zulassig.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten
Nutzungen Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe
nicht zulassig.

1.3 Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zulassig.

A 2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO)

2.1 Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit 1,2 festgesetzt, darf jedoch mit
Geschossflachen in den obersten beiden Geschossen um max. 0,3
Uberschritten werden.

2.2 Im WA-Gebiet gelten die in der Planzeichnung vermerkten Gebaudehdhen als
Hochstwerte.

Die Gebaudehthen werden gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt
und: bei Flachdachern der OK Attika ( Wandhohe )
bei Pultdachern Firsthéhe des Pultdaches
Als unterer Bezugspunkt ist die Hinterkante Gehweg an der in der
Planzeichnung vermerkten Stelle anzunehmen.
A 3. Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es qilt die geschlossene Bauweise
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A 4. Uberbaubare Grundstiicksfliche / Nebenanlagen

AS.

A 6.

AT.

A 8.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen um
max. 1,0 m Uberschritten werden. Das gilt jedoch nur fur Erker, Balkone, Freitreppen
usw.. Die Breite der vorspringenden Gebaudeteile darf nicht mehr als 3,5 m betragen.
Der Abstand zwischen den vorspringenden Gebaudeteilen muss mehr als 1,0 m
betragen. Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile darf nicht mehr als die
Halfte der Wandlange betragen.

Gehrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das im Plan vermerkte “Gehrecht” gilt zugunsten der Offentlichkeit. Die Flache ist
offentlich begehbar herzustellen.

Stellplatze, Zuordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die privaten Stellplatze auf dem Grundstiick Nr. 57754 an der Meersburger Stralte
sind der Nutzung auf dem Grundstick Nr. 57755 (Altenwohn- und Pflegeheim)
zugeordnet.

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

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der
4. BImSchV genehmigungsbediirftigen Verbrennungseinrichtungen gelten folgende
Beschrankungen: Kohle, Ol, Holz und Abfalle diirfen nicht verwandt werden. Gas darf
nur in Anlagen verwandt werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL)
genugen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfalle) in bereits rechtmalig
bestehenden Feuerungsanlagen ist so lange zulassig, bis die zentrale Feuerstatte
neu errichtet oder geandert wird. Als ‘Anderung’ gilt insbesondere der Einbau eines
neuen Kessels oder eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heiz6l EL sowie andere flussige
Brennstoffe zugelassen werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird der den
Anforderungen des Umweltzeichens genlgt.

Die Verwendung von Holz ist nur in Form von Holz-Pellets, in einer hierflir geeigneten
Feuerungsanlage zulassig. Aufterdem wird der Einbau eines Holzpelletsofens nur
dann genehmigt, wenn die Raumheizung unabhangig davon erfolgt.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl
betrieben werden.

Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 sowie Abs. 4 BauGB)

8.1 Von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind mindestens 65 % zu
begriinen.
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A9.

A 10.

8.2 Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie sind, soweit sie nicht als Einfahrten oder
Stellplatzflachen bendtigt werden, gartnerisch anzulegen und dauernd zu
unterhalten. Im Bereich von Stralleneinmiindungen ( jeweils 10 m, gemessen
von der strallenseitigen Grundstiicksecke ) darf mit Bepflanzungen eine Hohe
von 0,8 m nicht Gberschritten werden.

8.3 Die Stellplatze und Zufahrtsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufihren ( z.B. Rasenpflaster/Gitter, Schotterrasen, zwei Plattenstreifen
zwischen Grin).

8.4 Zu- und Ausfahrten der Keller und Tiefgaragen sind mit Rankgeriisten zu
versehen.

8.5 Standorte fir Millbehalter und Millcontainer sind mit Sichtschutzhecken
einzugrinen bzw. mit Rankgerusten zu Uberdecken.

8.6 Die nicht uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen
Strallenbegrenzungslinie und Einfriedung sind zu begrinen.

8.7 Fir gekennzeichnete Baumstandorte sind hochstdmmige Baumarten zu
wahlen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte der zu pflanzenden
einzelstehenden Baume koénnen im Rahmen der Durchfliihrung von
Detailplanungen innerhalb der jeweiligen Grundstlicke verschoben werden.

8.8 Flachdacher sind generell zu begrinen.
8.9 Fassadenbegriinung: Fensterlose Wandflachen von mehr als 50 m? sind zu

begriinen, wenn die Wand eine Héhe von 6 m Uberschreitet.

Aufschiittungen, Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den privaten Grundstlcken ist ein 3,0 m breiter Gelandestreifen, gemessen ab
Strallenbegrenzungslinie, als ,Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen zur
Herstellung des StralRenkorpers® festgesetzt.

Larmschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind an den, den Hauptlarmquellen im Norden und Nordosten
(Schwabenstralte) zugewandten  Gebaudeseiten bei Neu-, Um-  oder
Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus dem Verkehrslarm, im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), flir Wohnungen und sonstige
Aufenthaltsrdume bauliche und / oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen.

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Anforderungen und Nachweise®,
Ausgabe Nov. 1989, Nr.5 Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen
gegen Aulienlarm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen
einzuhalten.
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 74 LBO i.d.F. vom 8.8.1995 (GBI. Nr. 24, S. 617)

B1

B2

Dacher

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1

1.2

Dachform und Dachneigung beim Hauptgebdude:
Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Pultdacher mit Neigungen von
0° bis 22°.

Die Dacher von Nebengebauden sind als flachgeneigte Sattel- oder
Pultdacher mit einem Neigungswinkel von 15 — 22° auszubilden.

Einfriedungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1

2.2

Einfriedungen sind in Form von Hecken oder als offene senkrechte
Holzlattenkonstruktion bis 1,0 m zulassig. Jagerzaune sind zugelassen.

Auf durchgehende Streifenfundamente ist zu verzichten. Zwischen Unterkante
Zaun und OK Erdreich ist ein Zwischenraum von min. 15 cm zu belassen, um
die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten.

An der Grenze zur verkehrsberuhigt ausgebauten Verkehrsflache (Am Stock)
sind Einfriedungen min. 0,5 m  hinter die Strallenbegrenzung
zuriickzunehmen. Dieser Abstand ist bodendeckend zu begriinen.
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HINWEISE zu
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H1

H2

H3

H 4

H5

H6

H7

H8

H9

Die Aufteilung der StraRenprofile ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die eingetragenen Standorte der zu pflanzenden B&ume haben nicht die
Mafhaltigkeit der sonstigen zeichnerischen Festsetzungen. Die genauen Standorte
sind im Rahmen der Freiraumplanung festzulegen.

Die Anzahl der eingetragenen Grundstiicke kann sich bei Durchfihrung des
Bebauungsplanes noch andern.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt Baden —Wairttemberg, Archaologische Denkmalpflege, ist
vor Beginn aller in den Boden eingreifenden BaumafRnahmen 15 Werktage zuvor zu
unterrichten ( § 6 und 8.1.1 DSchG ). Notwendige Ausgrabungen zur Rettung
archaologischer Funde und Befunde sind hinzunehmen. Ein entsprechender Passus
sollte als Auflage in allen Baugenehmigungen enthalten sein.

Von der Lage des Baugebietes in der Bauschutzzone Il des Verkehrslandeplatzes
Neuostheim gehen keine Beschrankungen fir die getroffenen Festsetzungen aus, da
sie damit vereinbar sind.

Bodenschutz
Humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden sollen getrennt ausgebaut,
vorrangig einer Wiederverwendung zugefuhrt und bis dahin getrennt gelagert werden.

Larmschutz Hinweis zur schriftlichen Festsetzung A 10

Mit der Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der Au3enbauteile gemaf
DIN 4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 ,, Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen, Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fir
anzustrebende Innenschallpegel ( glltig nur flr von auf3en in Aufenthaltsraume
eindringenden Schall ) nicht Uberschritten

Wasserschutz

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Rheinau.
Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden ist hierfir eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Fernwarmevorzugsgebiet.
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Sehr geshrte Damen und Heman,

nach Inginsichtnahme dar im Blrgerdiensigebiude Seckenheim ausgehandigien Untariagen stehan
folpende Bedenkan an:

1.

Gebludehine:

In gan vor Seckenheim sind bis maximal 4 Etagen, d.h, 1 EG + 3 06
anzutrefien. Bel ca 15m Gebludehdhe bis zum obersien Firsidachstein bel den vorherrschanden
Satteldachern wiirde bel dam beschriebenen Obyakl von @inem nichiunwesandlichen Gebaudeta
mit angegebenen 18m deutiich Gberragen, die in der Nachbarschaft zahireichen Aehenhiuser
Zehdach verstirk! sich die wuchtige, volumintes Gesamierscheinung zusitzlich.

Dies pafit nicht zu dem dérflich — vorstdischen Bebauungscharakier von Seckenhem |
Es st weiler zu lesen, dall das GebAude die Nachbargebude nicht (berragen soll. Bel den

18 m st dhes auch im Vesglelch zur Wobnaniage Meersburger St 81 - 85 { ¢a 15m
mit Saneldach) jedoch deutlich hisher, alle anderen Gebedude sind noch niedenger !

Gebludegriie

Der Neubauted von Seckenheim st durchmischt angelegt. Er st gepragl von Ralhenhausem,
Eirdamfenhiusem und Mahriamillenhausesn mit max 4 Etlagen | 8.0.) und 2 - 3 Einglngen/
Treppanhausem, Wenn mehrere soicher Mehriamilienhéusern mit 3 - 4 Elagen zusammen-
siohon, dann st dies durch Abstiinde , Pliitze etc aulgelockert. Hier soll e vollkommen davon
abweichender Gebdudekompilax mit innenhol entstenen.

Auch dies paft nicht 2u dem dbrilich - voratidtiachen Bebauungacharakier von Seckenheim |

Verkphrasituaton:
Aten + Pllegehesm stell eing Art von Wirtschahtzbetriet dar. Bei den angefdhrien 100

+ 8 Wohnungen wirde diws eine nahezy tagliche An- und Abfahet mit Lisferungen
bedauten d_ b 1ir mindestans 108 Einwohner « Persona! Lebensmittelversargung, Waschere-
dienal, Poal, Arzte « Notarzl, zusitzichen Service fir medizinische Einrichtungen usw..
Die Meershurger Str. ist als Nebenstrafle durch ein reines Wohngabest sehr ang genalten und
Tempo 30 Zone, LKW + Transporter finden bei diese Zulahrt keine Wendemoglichked vor und
sind schon |etzt gezwungen, den Straienzug vollstandig durchfahren. Der absolut enge Tedl der
Meersburger Str Bareich 98 — 100 &t als Zulahrisweg absolu! ungeeignet
Die Verkahresicherneit wird dadurch verschlachier, zumal as sort keina eingeolanten
Ausweichslelen gibs.
D& in Seckenhaim de letrie Neckamricke vor Heidelberg liegt, sina dig Seckenhaimer
Hauptstrafe und der SchwabensiraBe sind stark frequentierie Hauptdurchgangsstraien. Bel
Lieterzutanrt von deser Gebdudeseite wirde diesar durchlliesende Verkehr zusatzich

besintrachligl.

Parksituation:

Die eingezeichneten Parkplitre + Beplianzung im Sereich Meersburger Str reichen flr einen
soichen Gebudekomplex nicht aus |

Sowahl Einwohner, Badienstete, (Not) Arzie. Hanowerker und nicht zuletzt Besuchaer bandtigen
mehr Parkraum als in deser Planungszeichnung erkannbar.
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Ein Verweis auf den OPNV ist nicht realstisch, da speziell nachts { @ 20 Unr ) und an
Wochananden dig Fahrzeiten deutich singeschranit sind. Machischicht des Personais, Notdrzie +
Handwerker knnen woh! nachvolizishbar den OPNV nicht benutzen. Zusditzlich ist zu erwarten,
dafl die Basuchar dann auf aliz moglichen und unmaglichen Parkpaiagenhail der Umgabung
ausweichen werden. Dies steigert nochmals den liesenden Verkohr durch Parkpiatzsuche (s. 3.},
Straitigkaiten sind vorprogrammiert, die sicharich dfters herbeigahalte Pokzei « Abschleppwagen
erhdhen dann zustzich den Varkehr.

Vorpehensweise:

i den Unteriagen Nr 63 / 60 & sleht, daf Alten- 1. Pliagaheima in dan Vororen und Aandiagen
von Mannhesmn 2 = 3 Geschosse | = 1 = 2 0 § nicht (berschresten solien und hier aber ene
Abwalchung von deser Regelung getrolien wird |

Durch Anderung der Baunutzungsverordnung von reinem Wohngebiet” in afigemenes

aligemeinen Bebauungsplan in einen Einzelbebauungspian sofl offensichiiich durch Ancrdnung
von Sefen der Siadt dieses Projekt seine [uristische Legtimation srhalten.

Im Vergieich mit den Verordnungen und Verweisen aul Bebauungspldinen usw. die zum Ted sehr
pedantisch regain, wia iImmaobéien = Privateigentum der Blrger beschaflen sein missen

{z. B. Farbe der Fensterrahmen, Gartenbepfianzung. Vordach, Anpassung an das Landschafts-
oder Ortsbild usw. ) kemmen Zweiel an der Rechissichameil und dem Gleichhaitsgrundsatz aul.

Wahngualitat

Durch ein Altan- und Pfiegewchnheim in digser baschrieben Grofe und cen damit Zu erwarteten
Beeiniréchtigungen (Verkehr- und Parksituation) wird sich die Wohngualttdt verschiechtedn.
Zushtziich durch GrBe und Umlang des Gebludekomplex, der nicht in das vorerrschende
Onsbiid pait. wird damit der Wert cer andoren immaobllien der Nachbarschaft verringert.
Dies wiirde auch ene fiskalische Neubewertung der Haus- und Grundstewem nach sich pehen.

In der Nahe in livesheim und Feudenhsim haften sich de neu gebauten Allen- und Plegewohnheime
an die 2 -~ 3 Geschofihéhe an die Regelung ( siohe 5. ) der Stadt.

Es ist auch aus diesem Grund kein (bergecronetes, dffentiiches interesse zu erkennen, ain deran
resiges Gebdude genau an dieser Stale in Seckenheim zu errichten,

Bowell Einwands und Badenken rum Babauungsplanentwur! Nr 63/ 60 e
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Sehr geehner Herr Heitz,

im Rahmen der Biligung des og. Bebauungsplanentwurfs haben Sie zu unseren
Anregungen und Bedenken Siellung genommen,

Bedeniken nich! ausgeriumt werden konnten und daher immer noch bastehen:

in Ve i | ki
lber den Haufen geworfen werden. Wo ist da noch Rechtssicherhes beim Kauf eines
Hauses und wie stsht es mit der Glaubwirdigkeit der Stadt Mannheim?
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praxisfern ist, _
Stefipiatze nicht ausreichen. Dies wird sich um ein Vielfaches an den Wochenenden ader
Feiertagen verstarken. Wir bitten darum. nochmals zu prifen, ob die Zahl der Stelipiétze
substanziel erhiht werden kann. Auflerdem wiederholen wir hier unsers Bitte nach
Umwandlung der Spielstralle in eine Anflegerstralie nebst MaBinahmen, die ein Einfahren
von Besuchern in diese Stralle verhindem oder erschweren.
nmmmquMuﬂumuﬂm
haben Sie dahingshend Stellung genommen, dass ein entsprechender Bedarf im Bersich
: fesigestedt worden sel, dar ein Pflegeheim in der geplanten
Gréflenordnung erforderich mache. Wedter fihren Sie aus, dass ein Standort mit Shniich
guter Eignung nicht zur Verfligung stehe.
Hier mochisn wir zu bedenken geben, dass sine Ableitung fir diesen Bedarf aus der
-aligemeinen demographischen Entwicklung® wohl doch etwas dirtig und obedlachiich
ist, wenn man andererseits die Konsequenzen fir die Anwohner und auch die Risiken for
den Bautréger betrachiet. Hier wdre unseres Erachtens eine susfUhriiche Studie





