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Bebauungsplan Nr. .71/35 fiur

Bereiche o6stlich der StraBe

"Auf dem Sand" zwischen Obere

RiedstraBe und Waldstratle

- Teilanderung der Bebauungs-
pléne 71/21, 71/21.1, 71/22,
71/22.1 und 71/25

Begrindung
zum verbindlichen Bauleitplan

(Bebauungsplan)

1. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafBt zwei Bereiche
6stlich der StraBe "Auf dem Sand":

a) Die zwischen Wormser StraBe und WaldstraBe liegenden Grund-
sticke Flst.-Nr. 8284/1 und 8284/2 sowie Teile der Grund-
sticke 6578/1, 8283/4 und 8280/1 mit einer GroBe von ca.
1,1 ha (noérdlicher Bereich).

Fir diese Grundstiicke bzw. Teilile dieser Grundstuicke beste-
hen rechtsverbindliche Bebauungspléne (siehe 5.), in denen
diese Flé&chen als eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer
Nutzung fir Geschdfts-, Bluro- und Verwaltungsgebdude, bei
einer maximalen Héhe von 10 Geschossen und einer. GeschoB-
fl&chenzahl von 2.4 bzw. als 6ffentliche Verkehrsfléche
ausgewiesen sind.

b) Die zwischen Tulpen- und Obere RiedstraBe liegenden Grund-
sticke Flst.-Nr. 1215/1, 1215/2, 1215/3 und 1215/4 einschl.
Teile angrenzender 6ffentlicher StraBenverkehrsfldchen mit
einer GréBe von ca. 0,9 ha (sidlicher Bereich). Fiur diese
Grundstiicke bestehen rechtsverbindliche Bebauungspldne
(siehe 4.), in denen diese Fl&che als Mischgebiet mit einer
Nutzung fir eine Tankstelle und ein eingeschossiges Gara-
genhaus sowie Abstandsgrin zur vorhandenen Wohnbebauung
auf der Ostseite des Plangebietes ausgewiesen ist.

Die GréBe des Gesamtplanungsgebietes (Nord und Sid) betréagt
somit ca. 2,0 ha. .

Bis auf das Grundstick Nr. 8284/1 im ndrdlichen Bereich des
Plangebietes sind die Grundstiicke in st&dtischem Besitz.

Angrenzende Gebiete

Teilweise unterbrochen durch &ffentliche StraBenverkehrs-
fladchen grenzen .

a) an den nodrdlichen Planbereich auf der Westseite die Ge-
meinbedarfsfl&dche "Feuerwache Nord", auf der Sid- und Ost-
seite Wohnbauflédchen mit teilweise vorgelagerten Stell-
platzanlagen und auf der Nordseite landwirtschaftliche
Flachen an. ‘



Die zahl cer Geschosse liegt bei der angrenzenden Wohnbe-
bauung bei drei Geschossen im Osten und einem GeschoB im
Siden.

an den sidlichen Planbereich crenzaern auvf Aor Westseite
Gewerbebaufldchen, auf der Nord- und Ustseite Wohnbau-
flachen mit teilweise vorgelagerten Garagenanlagen so-
wie auf der Sidseite der Habichtplatz an.

Die Zahl der Geschosse liegt bei der angrenzenden Wohn-
bebauung bei zwei bis drei Geschossen im Osten und eirem
Geschof im Norden.

~-

AnlaB, Ziele und Zwecke der Planung

a) Nordlicher Planungsbereich

Die fir diesen Bereich ausgewiesene zehngeschossige Bebauung
so0ll aus st&dtebaulichen Grinden nicht mehr verwirklicht
werden. Es werden deshalb modifizierte Festsetzungen fur
eine an die heutigen sté&dtebaulichen Verhdltnisse angepaBte
Bebauung getroffen (siehe auch 4.). Bei den neuen Planungs-
liberlegungen ist dariber hinaus zu bericksichtigen, das

1. das Gebiet durch den diagonal verlaufenden Entwdsse-
rungshauptsammler Nord vorbelastet ist, dessen Trasse
auf 10 m Breite von jeglicher Bebauung freigehalten '
werden muB und

2. abweichend von der rechtsverbindlichen Bebauungsplan-
ausweisung die StraBenverkehrsflédche im Bereich
Wormser StraBe/Auf dem Sand reduziert wurde und hier-
durch eine stadtische Restflédche entstand, die selb-
stdndig nicht bebaut werden kann. Diese Fl&dche muB8 im
Sinne einer verninftigen Neuordnung dieses Planbereiches
den ausgewiesenen Gewerbebaufl&dchen zugeordnet werden.
Auch diese Fl&che ist wegen vorhandener Leitungen und
eines Kanals nur bedingt nutzbar. '

b) Suidlicher Planungsbereich

Fiir diesen Bereich wurde bereits ein AnderungsbeschluB

fiur den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 71/22 unter
der neuen Bebauungsplan-Nr. 71/22 b gefaBt, allerdings mit
dem Ziel fiur die dort rechtsverbindlich ausgewiesene Tank- ~
stellen- und Garagenhausnutzung eine zweigeschossige '
Wohnbebauung zu erméglichen. Eine Wohnbebauung entlang der
StraBe "Auf dem Sand" ist aufgrund des hohen Verkehrs-
aufkommens und ge&nderter st&dtebaulicher Uberlegungen in
dem Teilstiick zwischen Oberer RiedstraBe und Wormser StraBe
nicht vertretbar. Ebenso ist die Fortsetzung der ndrd-

lich bestehenden eingeschossigen Gartenhofhausbebauung

auf diesem siidlichen Planbereich als StraBenbegrenzung
st&dtebaulich nicht angemessen. Es soll deshalb im Rahmen



der Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens unter der
neuen auch fir den nérdlichen Planbereich geltenden Be-
bauungsplan Nr. 71/35 eine gemischte Nutzung fiUr eine zwei-
geschossige Bebauung ausgewiesen werden. Tankstellen, aus-
ccnommen Eigenbedarfstankstellen und Garagenhéuser sind
dort somit nicht mehr zuldssig. Damit wird

1. der bestehenden Nachfrage fiur solche Grundstilicke ent-
sprcchen und

2. ein auch stadtebaulich zu begrifender harmonischer Uber-
gang zu der o6stlich angrenzenden Wohnbebauung an der
Wingertstrafe erreicht, die damit auch vom Verkehrslé&rm
der stark belasteten StraBe "Auf dem Sand" eine ge-
wisse Abschirmung erféhrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP) sowie beste-

hende Bebauungspléane

FNP
In dem am 18.03.1983 wirksam gewordenen FNP ist der noérd-
liche Planbereich als gewerbliche Baufl&che, der sidliche

Planbereich als Wohnbaufl&che ausgewiesen.

Bestehende Bebauungspléane

Far den'nbrdlichen Planbereichibestehen die-Bebauungspléne

- Nr. 71/21 und 71/21.1 fur das noérdliche Randgebiet des
Ortsteiles Ké&afertal und nérdlich der Wormser StraBe
(rechtsverbindlich am 28.04.1972 bzw. 15.09.1984)

- Nr. 71/25 fir das Gebiet zwischen L 597 und Speckweg,
westlich der StraBe "Auf dem Sand" (rechtsverbindlich
18.05.1973). :

Fir den sudlichen Planbereich bestehen die Bebauungsplé&ne

- Nr. 71/22 und 71/22.1 fur das nord-westliche Randgebiet
des Ortsteiles Ké&afertal sﬁdlich der Wormser StraBe.

Die genannten . Bebauungsplane sind entsprechend dem vorllegen—
den Bebauungsplan Nr. - 71/35 zu andern.

Der mit BeschluB des Technischen Ausschusses vom 13.10.1980
aufgestellte Bebauungsplan Nr. 71/22 b ist in den vorliegen-
den Bebauungsplan als sidlicher Planungsbereich integriert
und lduft nun unter der Nr. 71/35 im Bebauungsplanver-
fahren weiter. '



4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 nrt und MaB der baulichen Nutzung

a)

Ngzdlicher Planungsbereich

Art der baulichen Nutzung

Der noérdliche Planbereich des Bebauungsplanes wird ent-
sprechend der rechtsverbindlichen Planausweisung als ein-
geschrénktes Gewerbegebiet (GEx) festgesetzt. Mit diesem
eingeschrankten Gewerbegebiet, in dem nur Geschafts-,

Biiro-,. Verwaltungsgeb&dude sowie in Abweichung zur rechts-
verbindlichen Festsetzung fir das Grundstuck 8284/3 aus-
nahmsweise Anlagen fir kirchliche und solziale Zwecke
zuldssig sind, wird besonders den Belangen des 06stlich an-
grenzenden Wohngebietes am Dornheimer Ring Rechrnung getragen.

MaB der baulichen Nutzung

Bis auf einen ilberwiegend 12 m breiten Uberbaubaren Grund-
stlicksstreifen entlang dem Dornheimer Ring, in dem wegen
der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung - bis auf den sud-
lichen Abschnitt - nur Gebdude zwischen 2 und 3 Geschossen
zul&dssig sind, sind fur den nordlichen Planbereich des Be-
bauungsplanes maximal 5-geschossige Gebdude mit Flachdach
festgesetzt. Entlang der noérdlichen, westlichen und sid-
lichen StraBenbegrenzungslinien ist aus gestalterischen
Griinden eine mindestens 3-geschossige Bebauung zu errichten.
Mit diesen Festsetzungen soll auf die bisher rechtsverbind-
lich ausgewiesenen max. 10 Geschosse verzichtet werden,

da diese aus heutiger Sicht an dieser Stelle sté&dtebau-
lich nicht mehr zu vertreten sind. Die Festsetzung von
Flachdachern ergibt sich aus der unter a) genannten Nutzungs-
mdéglichkeit (Verwaltungsgeb&ude u.a.). Entsprechend der
BauNVO ist bei der 5-geschossigen Bebauung die Grund-
flachenzahl (GRZ) mit 0.8 und die GeschoBflachenzahl (GFZ)

" mit 2.2 festgesetzt. Flir das Grundstiuck 8284/3 ist wegen

b)

der dort festgesetzten max. 3-geschossigen Bebauung eine
Grundflachenzahl von 0.8 und eine GeschoBfl&chenzahl von
2.0 ausgewiesen.

Sidlicher Planungsbereich

Art der Nutzung

Dieses Gebiet soll als Mischgebiet ausgewiesen werden,
wobei die Bebauung zu den vorhandenen StraBen:"Auf dem
Sand” und Obere RiedstraBe hin orientiert werden soll,
um so '

1. einen moglichst groBen Abstand zur 6stlich angrenzenden
Wohnbebauung zu schaffen und

2. besonders den Eckbereich zum Habichtplatz hin mit
klaren Raumkanten zu fassen.



Maf der Nutzung

Es sind Gebiude wmit zwingend zwei Vollgeschossen und

Sattelcach mit einer Neigung von 35° - 40° vorgesehen.
Die Grundflé&achenzahl (GRZ) betr&gt 0,4, die GeschoBfldchenzahl
(Grz) 0,8. - i

4.2 GrunordnungsmaBnahmen

Bei beiden Planungsbereichen sind umfangreiche Baumpflanzungen

entlang der StraBe "Auf dem Sand", sowie z.T. unabhdngig vom Be-
bauungsplanverfahren in der Wormser StrafBe und im Kreuzungsbereich
"Auf dem Sand" /Wormser StraBe vorgesehen. Diese werden "ergédnzt -

durch Grinfestsetzungen auf den Privatgrundstiicken selbst. Hier
insbesondere durch Baumpflanzungen westlich des Dornheimer Rings
(nérdlicher Bereich) sowie durch Baumpflanzungen zwischen dem im
stdlichen Bereich ausgewiesenen Mischgebiet und dem bestehenden
Wohngebiet an der AuBeren WingertstraBe. Da mittelfristig die Tulpen-
straBe zwischen der StraBe "Auf dem Sand" und der AuBeren Wingert-
straBe neu ausgebaut bzw. umgestaltet werden soll, um so auch Ein-
fluB auf die Verkehrsfihrung zu nehmen, wird auch dort eine’ umfassende
Gringestaltung erfolgen. : :

4.3 Biotope

Die vorhandene Vegetation bietet keine Anhaltspunkte (Leitpflanzen)
fir die Ausweisung von Biotopen im Sinne des Natur- und Landschafts-
schutzgesetzes. :

4.4 VerkehrserschiieBungu

Die im noérdlichen Planbereich liegenden Grundstiicke 8284/1 !
und 8284/2 sind in erster Linie von der StraBe "Auf dem Sand" ‘
aus verkehrstechnisch zu erschlieBen, wobei dort aus Verkehrs-
sicherheitsgrinden (starkes Verkehrsaufkommen, Feuerwehraus-

fahrt u.a.) nur Rechtsabbieger zul&dssig sind. Dies bedeutet,

daB8 auf eine Zu- und Abfahrtsméglichkeit vom Dornheimer Ring "
aus nicht verzichtet werden kann, zumal auch Zu- und Ab-

fahrten von der Wormser StraBe aus wegen dann zu erwartender
Rickstaus in den Kreuzungsbereich "Auf dem Sand" /Wormser Str.
ausgeschlossen werden miissen. Allerdings sollen die Zu- und
Abfahrtsméglichkeiten itiber den Dornheimer Ring vorwiegend nur

dann erfolgen, wenn in VerkehrsstoBzeiten das Zu- und Abfahren
.in/von der StraBe "Auf dem Sand” zu Problemen fihrt..Unab-

hdngig davon wird u.a. fir den Dornheimer Ring im Rahmen

einer Zonengeschwindigkeitsbegrenzung Tempo 30 .km/h eingefihrt..

Im stidlichen Planungsbereich wird die VerkehrserschlieBung, aus-
genommen die Bebauung direkt an der Oberen RiedstraBe, von der
StraBe "Auf dem Sand"” aus erfolgen. Gleiches gilt auch fur die
Zufahrt zu den nérdlich auBerhalb des Geltungsbereiches lie-

genden Gemeinschaftsgaragen. Eine ErschlieBung iiber die AuBere
WingertstraBe ist durch einen Umbau (Gringestaltung mit Rad-

und Gehweg) der TulpenstrafBe zu verhindern, um so entsprechende
Beldstigungen der dortigen Wohnbevdlkerung auszuschlieBen.




Die Stellplatzverpflichtung ist bei beiden Planungsbereichen
euf den Grundsticken zu erfillen. Soweit aufgrund eines ent-
< z2chend hohen Bedarfs erforderlich, sollen die Stellplétze
fir Betriebsangehtérige im noérdlichen Planungsbereich in
Tiefgaragen untergebracht werden. Insgesamt besteht dort

die Moglichkeit zur Schaffung von ca. 250 Stellplé&tzen.

Umweltbeeinflussungen

Im Plangebiet ist eine Versorgung mit umweltfreundlicher
Energie (Gas, Strom) méglich. Auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 23 Bundesbaugesetz soll deshalb in den Bebauungs-

plan ein eingeschrdnktes Verbrennungsverbot aufgenommen werden,

um die Immissionen von Feuerungsstéatten weiter elnLuschranken
und dadurch die Luftbelastung zu verringern.. =~ = £

Von der Oberen RiedstraBe und der StraBe "Auf dem Sand" gehen
Verkehrsldrmimmissionen aus. FUir Teile des Plangebietes
sind deshalb objektgebundene L&rmschutzmaBnahmen vorzusehen
(siehe hierzu 5.3).

Im nérdlichen Planungsbereich kénnte nach der Altlastenkar-

tierung eine Bodenverunreinigung (Alt®6l) vorhanden sein’
(siehe hierzu 5.3).

Sonstige Festsetzungen

Im Plangebiet sind Einzelhandelsgesch&dfte mit Lebensmittel-
sortiment Uber 300 m2 GeschoBfl&che nicht zulé&ssig.

Abwdgung der Belange

Belangeyfur die Planung

1. Unter Beriucksichtigung des vorhandenen Bedarfs soll eine
stddtebauliche Neuordnung der seit langem brachliegenden
Grundstilicksflé&chen erfolgen. ‘

2. Neben der groBen Zahl anzupflanzender B&ume im 6ffentli-
chen StraBenraum sind zur Abschirmung angrenzender Wohn-
gebiete weitere umfassende Baumpflanzungen auf Privat-
grundstiicken vorgesehen.

3. Durch die Aufnahme eines Verbrennungsverbotes fir bestimmte

die Umwelt wesentlich belastende Brennstoffe, wird eine
Erhdhung der vorhandenen Luftbelastung durch die neue Be-
bauung vermieden.



Bclance 0£GEDN die Planung

1. Im ndrdlichen Planungsbereich wird gegeniuber der rechts-
verbindlichen Planausweisung das MaB der baulichen
‘Nutzung reduziert, d. h. an die zulé&ssigen Werte der
BauNVO angepaBt.

5. Im Dornheimer Ring wird sich infolge der Neubebauung der
westlich angrenzenden Gewerbebaugrundsticke eine gewiscse
Erhéhdng des Verkehrsaufkommens und somit auch der Ver-
kehrsldrmimmissionen nicht vermeiden lassen.

3. Im nordlichen Planungsbereich besteht die Méglichkeit wvon
Bodenverunreinigungen (Altol).

4. Die im sgdlichen Plangebiet rechtsverbindlich ausgewiesene
Grunverbindung (Bebauungsplan Nr. 71/22) muB entfallen.

Ergebﬁié'dér Abwé&gung

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grund-
sticke wird das Zziel verfolgt, unter Bericksichtigung allge-
meiner sté&dtebaulicher Gesichtspunkte wie z. B. einer weit-
gehenden Einfigung in die umgebende, Bebauung, ErschlieBungs-
fragen, Immissionsbelastungen sowohl fiur die direkt "betroffenen
Grundstiicke wie auch fir die umgebenden Bereich u. a., eine
bedarfsgemédBe bauliche Nutzung zu ermdglichen. Um dies zu er-
reichen wird es fur den nodérdlichen Planungsbereich notwendig,
das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte MaB der
baulichen Nutzung teilweise zu &ndern. So soll in Abstimmung
mit dem privaten Eigentimer des Grundstickes 8284/1 die Ge-
schoBzahl von 10 Geschossen im wesentlichen auf max. 5 Ge-
schosse - entlang dem Dornheimer Ring weitgehend auf zwei-dreil
_Geschosse - reduziert werden. Mit der Verringerung der Ge-
schofzahl ist eine Anpassung der GRZ und GFZ an die Werte der
BauNVO verbunden (GRz 0.8; GFzZ 2.2 statt 2.4, wobei' fur den
Bereich des Grundstickes 8294/3 entsprechend der dort nur zu-
ldssigen 3-geschossigen Bebauung eine GFZ von 2.0 festgesetzt
wird).

Aus dem genannten - gegeniber den bisher bestehenden Bebauungs-
plénen reduzierten MaB der Nutzung ergeben sich keine Entschéa-
digungsanspriiche gemé&B § 44 Abs. 2 Bundesbaugesetz des Eigen-
timers des privaten Grundstiickes 8284/1 (7'Jahresfrist).

M%t dem im sidlichen Planungsbereich ausgewiesenen Mischgebiet
wird trotz der entfallenden rechtsverbindlich ausgewiesenen

Grinverbindung den Belangen der angrenzenden Wohnbebauung inso-
fern Rechnung getragen, als

a) ein ruckwidrtiger Geb&dudeabstand von mind. 6 m zur Wohn-

bgbguung eingehalten werden muB, in dem B&ume zu pflanzen
sin '

b) die im Miscbgebiet nun zul&ssige Nutzung fir das Wohngebiet
ver?retpar ist, da die bisher mogliche ¢ffentliche Tankstelle,
sowie ein Garagenhaus nicht mehr zuldssig sind,

c) e%ne gewisse Abschirmung zu den Verkehrsl&rmguellen durch
die Neubebauung erfolgt.



Entlanc der Strafe "Auf dem Sand" wurde eine schalltechnische
Rourtcilung vorgernommen, die fiUr die einzelnen Planungsbe-
- = 9
reiche zu folcendsm Ergebnis kommt:
zthiet)

Siécdlilicher Planungszereich (Mischags

Nach cer Verwaltuncsvorschrift des Ministeriums fir Wirt-
schaft, Mittelstand und Verkehr Uber den-Lé&rmschutz beim

Neubau und cer wessntlichezn Enceruvnc von Strafen liegt die
Zumutberkeitsgrenze bei Mischgebieten bei 65 dB(A) am Tag
und bei 55 GE(A) i aer Nachi. Diese Werte sollten auch bei

der Neuausweisung von Wohngebieten an bestehenden StraBen
eingechalten werden.

Das untersuchte Gebiet wird von zwei Larmguellen beschallt:

1. Obere Riedstrafe Immissionspegel Tag 59.3 dB(A)
: Nacht 50 dB(A)

2. Auf dem Sard Immissionspegel Tag 64.0 dB(A)

Nacht 54.5 dB(A)
Durch Uberlacerunc der Lérmpegel beider StraBen auf das Plan-
gebiet ergeben sich bis zu einem Abstand von ca. 80 m von der
Kreuzung "Auf dem Sand"/Obere RiedstraBe iber 55 dB(A) in der
Nacht. FUr diesen Bereich missen SchallschutzmaBnahmen durch-
ceflhrt werden. Aus Platzgrinden wird hier der Einbau schall-
démmender Fenster vorgeschrieben. Im weiteren Bereich ist kein
Schallschutz erforderlich, da die Zumutbarkeitsgrenze nicht
iberschritten wird. Diese Angaben gehen davon aus, daB die
Bebauung mindestens 20 m von der Mitte der Fahrbahn ent-
fernt liegt, wie dies im Bebauungsplan festgesetz ist. Falls
die Bebauung n&her an die StraBe heranrickt (evtl. durch Be-
freiung), muB fir diese Geb&ude auch der Einbau schalldé&mmen-
der Fenster bei einer Wohnnutzung erfolgen.

Nordlicher Planﬁngsbereich (GEx-Gebiet)

Nach der bereits genannten Verwaltungsvorschrift des Mini-
steriums fir Wirtschaft ist StraBenverkehrsldrm in Gewerbe-
gebieten im allgemeinen als zumutbar anzusehen. Schallschutz-
maBnahmen sind dort somit nicht vorzusehen.

Eine geringfiigige -Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Dornheimer
Ring durch die geplante gewerbliche Nutzung war und ist

- sowohl bezogen auf die rechtsverbindliche Planausweisung
wie auch auf die neue Planung - nicht zu vermeiden, da die
Grundsticke des Gewerbegebietes von der StraBe "Auf dem Sand”
aus verkehrssicherheitsgrunden nur begrenzt erschlossen werden
kénnen (nur Rechtsabbieger moéglich) und im Bereich (er
Wormser StraBe wegen des dann zu erwartenden Rickstaus in den
Kreuzungsbereich "Auf dem Sand"/Wormser StraBe grundsd&tzlich
keine Zu- und Abfahrten zur vorgesehenen Tiefgarage usw. zu-
léssig sind. Dies alles hat zur Folge, daB vor allem in Ver-



kehrsstoBzeiten - in denen die StraBe "Auf dem Sand" ein
hohes Verkehrsaufkommen aufweist - auf Zu- und Abfahrts-
moéglichkeiten vom und zum Dornheimer Ring nicht verzichtet
werden kann.

Fur die angrenzende Wohnbebauung ist dies aus folgenden Griinden
vertretbar:

1. Bei einer Verwirklichung der rechtsverbindlichen Nutzungs-
ausweilsung mit bis zu 1l0-geschossigen Biro- und Verwaltungs-
gebduden wdre mit einer hoheren Verkehrsbelastung zu rechnen
gewesen. So gesehen, bringt die nun vorgesehene Neuplanung
eine Verbesserung.

2. Bis auf das Grundstuck Dornheimer Ring 12 a sind der vor-
handenen Wohnbebauung Garagengrundsticke als Puffer-
zonen vorgelagert.

3. GegenlUber der rechtsverbindlichen Planausweisung mit der
zur StraBe "Auf dem Sand" ein generelles Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt war, ist nun die Zufahrt fur
Rechtsabbieger méglich. Somit wird eine Verteilung des Ver-
kehrsaufkommens erreicht.

Zum Weiteren wird u.a. im Dornheimer Ring im Rahmen einer
Zonengeschwindigkeitsbegrenzung Tempo 30 km/h eingefihrt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, daB Einzelhandelsbetriebe
mit Lebensmittelsortiment nicht (GEx)-bzw,.iiber 300m? GeschoBfliche

nicht (Mi)zulissig sind.Dies wird wie folgt begriindet:

In dem ausgewiesenen MI-und GEx-Gebieten' wé&re nach der
BauNVO die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben zu-
ldssig. Solche Betriebe h&tten an dieser Stelle erhebliche
negative stddtebauliche Auswirkungen. So wé&re zum einen durch
das groBe Verkehrsaufkommen von EinzelhandelsgroBbetrieben
die Verkehrsabwicklung wegen mangelhafter Leistungsf&dhigkeit
der Verkehrsanschllisse nicht ordnungsgemdB gewd&hrleistet.

Zum anderen wdren daraus resultierend Stdérungen der angrenzen-
den Wonngebiete wahrscheinlich. Dazu kommt, daB auch stadte-
baulich gesehen erhebliche negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche von Kafertal und Waldhof/
Gartenstadt wéaren.

Die Aufnahme eines Verbrennungsverbotes und damit die Nutzung
umweltfreundlicher Energieformen fur Heizzwecke wie Gas, Elek-
trizitdt u. a. ist als Beitrag zum Umweltschutz dringend ge-
boten. Dies um so mehr, als die Luft im Raum Mannheim beson-
ders stark durch Industrie, Verkehr aber auch durch Immissio-
nen, die von Feuerungsstdtten herriihren, belastet ist. Der
Gesetzgeber hat mit der Bundesbaugesetznovelle 1976 nach § 9
Abs. 1 Nr. 23 den Gemeinden ermdglicht, in Bebauungsplédnen



Gecbiete festzusetzen, "in denen bestimmte, die Luft erheblich
runreinicende Stoffe nicht verwendet werden durfen". In
¢r Eegrincdung dazu ist festzuhalten, deB die Gemeinden durch
g neue Festsetzunocmogllchhe1ten in die Lage versetzt werden,
S TS Ll her in Bebauunsplénen dem Umweltschutz
Rechnung zu tragen. Bei der Zulassung von Einzelvorhaben miisse
eber sicher sein, daB die Versorgung z. B. mit W&rme auf
andere Weise moglich sei. Hierflir kémen insbesondere zentrale
Einrichtungen der Wé&rmeversorgung in Betracht". Fir das Plan-
gebiet kann eine solche immissicncserme umweltfreundliche
Energieversorgung mit Gas und Strom sichergestellt werden.
In den Bebzuungsplan soll deshalb eine entsprechende Fest-
setzung aufgenommen werden. Bestehende Feuerungssté&tten und
deren Erweiterung sind von dieser Festsetzung nicht berihrt.
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Trockenes, natur belassenes Holz ist als Ausnahme zulé&ssig.
Damit ist die Betreibung von offenen Kaminen, Kacheldfen

0.a. weilterhin zulé&scsig (eingeschrénktes Verbrennungsver-
bot). '

Im nérdlichen Planungsbereich koénnte 1lt. Altlastenkartierung
eine Bodenverunreinigung (Altél) vorhanden sein. Nach Auffassung
des Ordnungsamtes und des Wasserwirtschaftsamtes ist in diesem
Zusammenhang gegenwé&rtig nichts weiter zu unternehmen. Es wurde
allerdings von diesen Fachstellen empfohlen festzuhalten, daB
bei Aushubarbeiten auf moégliche Verunreinigungen des Aushub-
materials geachet werden soll. Das Ordnungsamt - Natur- und
Umweltschutzabteilung - ist sodann unverziglich zu infor-
mieren, damit die weiteren MaBnahmen abgesprochen werden koénnen.
In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis auf-
genommen.

Fladchenbilanz

GrbLe des Plangebietes .ca. 2.00 ha
eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEx) ca. 1.00 ha
Mischgebiet (MI) ca. 0.70 ha
StraBenverkehrsflache ca.. 0.30 ha
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Bebauungsplan i, JYI L.
fOr Boreiche Ost L Jor S eale
"Auf dem San s oricchen dor Qbereon
Ricdstr. und odew Waldsbr, (L 997)

. _ . . o . ) in Mannheim "Uilertal
Alape zur Bepgrindung des verbindlichen Baulel bplaney

hm:muzzo:mémygzzm Qm%cmwamﬁ:omwwmwmﬁc:ﬁamﬁ Planung voraussichtlich entstehenden Ubersc.aligiyg ermil-
telten Kosten,

Kosten btadt Anteil Beitriige/Zuschisse Bemerkungen .
Tiefbauamt v . :
1. Verbreiterung der StraBe 95.000, -- . 95.000, -- - Nur soweit im Geltungs-
"Auf dem Sand" bereich
2. Ceh- und Radweg 210.000, -~ 210.000, -- - Nur soweit im Geltungs-
. boreich
_
3. TulpenstrafBe 85.000, -- 8.500, -- 76.500, -- Anliegerbeitrag
4. Kanalbau — = =
5. Beleuchtung o e =~
390.000, -- 313.500, -~ 76.500, --
0]
= 3



L. verbreiterung der straise
"Auf dem Sand"

2. Ceh- und Radweg

3. Tulpenstrafe
4, Kanalbau

5. Beleuchtung

3. Gesamlsumme fir Bebauungs-
plan Nr. 71/35
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210.000, --

_
85.000, --

390.000, -~

153.025, --
155.000, —-

vY).Uuu, —-

210.000, -~

8.500, --

153.025, -~

76.500, -~

MU SOWCLIU 1IN o ey,

bereich

Muar sown it
bereich

im Geltunags-

Anlie ~rledtrag



