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1. Der seit dem 30.04.1984 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 82/13 "Niederfeld Il und IV"

wird in einem Teilbereich geandert.

2. Dem Ergebnis der Abwagung gemaf § 1 Abs.6 BauGB wird zugestimmt.
Die gegen den Bebauungsplanentwurf im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der
Anhoérung der Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten und in der Planung nicht

berlcksichtigten Anregungen werden zurlickgewiesen.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 82/13e "Alberichstralte 13-15 und 17-19% wird mit
der Begriindung in der Fassung vom 03.06.02 nach § 10 BauGB beschlossen.

Widder Quast




| Kurzfassung des Sachverhaltes

Die Anderung des Bebauungsplanes "Niederfeld III/IV" Nr. 82/13 durch den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Alberichstralle Nr.13-15 und 17-19" bereitet die Bebauung
von zwei bis heute unbebauten, derzeit als Gemeinbedarfsflache festgesetzten Baugrundstiicken
im Niederfeld vor. Der Geltungsbereich der Teilanderung umfasst die Grundstlicke Flst.Nr. 27484
und 27383 mit ca. 4693 m>.

Mit der Bebauungsplananderung soll aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnungen im Stadltteil
Niederfeld und entsprechend den Vorstellungen des neuen Grundstiickseigentimers eine
Wohnbebauung ermdglicht werden.

Die Wohnbebauung kann mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht
realisiert werden, da die Flachen als Gemeinbedarfsflachen ("Kirche" und "Kindergarten")
festgesetzt sind. Aufgrund sinkender Geburtenzahlen und abnehmender Bevdlkerung werden die
Grundstlcke nicht - wie urspriinglich geplant - als Gemeinbedarfsflache benétigt.

Die notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen, mit denen der Bedarf aus Niederfeld Il / IV
abgedeckt ist, sind im Gebiet vorhanden. Vom Stadtjugendamt liegt eine Stellungnahme an die
Katholische Gesamtkirchengemeinde vor, mit der Bestatigung, dass fir das betreffende kirchliche
Grundstuck (Flurst. Nr. 27383) keine Notwendigkeit zur Errichtung eines Kindergartens besteht
und das Grundstlick flir andere Nutzungszwecke (z.B. fir den Wohnungsbau) freigegeben werden
kann.

Die Grundstlicke wurden bis heute fir den Gemeinbedarf nicht in Anspruch genommen, weshalb
das Kindergartengrundstiick Alberichstralle 17-19 von der evangelischen Kirche an den
Vorhabentrager verkauft wurde; mit der Eigentiimerin des Grundstlicks Alberichstrale 13-15, der
katholischen Kirche, laufen zur Zeit Grunderwerbsverhandlungen.

Um die Grundstiicke einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren, soll nun
Planungsrecht mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB geschaffen
werden.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Alberichstrale" orientieren sich an
der bereits vorhandenen, benachbarten Wohnbebauung sowie an den ubrigen Festsetzungen im
Baugebiet "Niederfeld IIl und IV".
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Beschlussanlage

Der anliegende Bebauungsplanentwurf (Beschlussanlage) ist in den Unterlagen, die an die
Gemeinderate  versandt  werden, nicht  enthalten. Ein farbiges Exemplar des
Bebauungsplanentwurfs hangt aber bei der Sitzung aus.

AuBerdem sind als Anlage 4 der zeichnerische Teil in verkleinerter, schwarzweiRen Darstellung
und als Anlage 4.1 die textlichen Festsetzungen beigeflgt.




Gliederung des Sachverhaltes und Ubersicht der Anlagen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82/13e "Alberichstrafe 13-15 und 17-19"

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
2. Bisheriger Verfahrensablauf
3. Ergebnis der Blrgerbeteiligung im Rahmen der Offenlage
4. Ergebnis der Information der Trager 6ffentlicher Belange von der Offenlage
Anlagen
1 Anregungen zur Burgerbeteiligung, Schreiben vom 25.04.02
2. Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Stand 03.06.02

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 03.06.02

4 Verkleinerung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Stand 03.06.02

4.1 Textliche Festsetzungen, Stand 03.06.02

4.2 Verkleinerung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes, Stand 03.06.02

4.3  Verkleinerung Planausschnittes rechtskraftiger Bebauungsplan, Stand 30.04.1984

5. Durchfiihrungsvertrag




Sachverhalt

1. ZIEL UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck der Planung sind in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
Anlage 2, dargestellt.

Der Geltungsbereich umfasst die beiden Grundsticke Alberichstrale 13-15 und 17-19 der
ehemaligen Gemeinbedarfsflachen "Kirche" und "Kindergarten".

2, BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) 13.11.2001
Offentliche Bekanntmachung 23.11.2001
Nichtoffentliche Sitzung des Bezirksbeirates Neckarau 10.10.2001

Frihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB)
Planoffenlage 26.11.—-10.12.2001

Anhorung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs.1 BauGB) 20.11. - 24.12.2001

Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs.2 BauGB) 19.03.2002
Offentliche Bekanntmachung 22.03.2002
Planoffenlage 08.04. — 08.05.2002

2, ERGEBNIS DER BURGERBETEILIGUNG IM RAHMEN DER OFFENLAGE

Die offentliche Planauslegung wurde im Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center
vom 08.04. — 08.05.2002 durchgefuhrt.
Im Rahmen der 6ffentlichen Planauslegung ist nachfolgende Anregung eingegangen:

2.1 Schreiben vom 25.04.2002 (siehe Anlage 1)

Bedenken hinsichtlich der geplanten angrenzenden Bebauung "Alberichstralle Nr. 13-15",
insbesondere:

e Bedenken hinsichtlich des Gebdudeabstandes von "lediglich 3m",

e Bedenken hinsichtlich Licht- und Belilftungseinschrankungen gegeniber der "zu
erwartenden eingeschossigen Bauobjekte"
Bedenken hinsichtlich einer "deutlichen Wertminderung" des Eigentums,
Zweifel an den Aussagen zum Grundwasserstand,
Bedenken hinsichtlich der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur,
Bedenken hinsichtlich der Verlustes von Baumen,
Forderung, den Abstand zur betroffenen Grundstiicksgrenze auf 8 - 10 m zu erhdéhen und
das Wohngebdude "entlang der Alberichstrale mit kiUrzerem Winkel parallel zum
FuRgangerweg" zu errichten.




Stellungnahme:

Die im rechtkrédftigen Bebauungsplan fir die Gemeinbedarfsflichen getroffenen
Festsetzungen wurden fiir die beabsichtigte Wohnbebauung angepasst. Die (iberbaubaren
Flachen, Abstdnde, geplante Gebdudehbhen und Nutzungsziffern bleiben dabei im Rahmen
der unmittelbar angrenzenden und umgebenden Bebauung — im Einzelfall sogar deutlich
darunter. Die urspriinglich beabsichtigte Gebdudehdhe wurde bereits zur Offenlage reduziert
und entspricht der umliegenden Bebauung.

Zu den einzelnen Einwendungen wird wie folgt Stellung genommen:

Der Gebédudeabstand zur Grundstiicksseite des Einsprechers betrdgt 5 m. Die Baugrenze
wird an dieser Stelle entsprechend geéndert. Ein geringfiigige Uberschreitung fiir Balkone
und einen Erker ist entsprechend der Baunutzungsverordnung zuldssig. Der Abstand zur
Grundstiicksgrenze entspricht damit dem rechtskréftigen Bebauungsplan.

Gegendliber der betreffenden Grundstiicksgrenze ist lediglich die Schmalseite des geplanten
Wohngebédudes angeordnet. Der Abstand liegt mit &5 m deutlich (ber dem
bauordnungsrechtlich  erforderlichen  Grenzabstand, so dass eine unzumutbare
Einschrédnkung der Belichtungs- oder Beliiftungsverhéltnisse nicht zu erwarten ist. Die "zu
erwartenden eingeschossigen Bauobjekte" lassen sich aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan nicht ableiten. Hier ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen ohne
Einschrénkung von Trauf- und Firsth6hen festgesetzt.

Eine entschédigungspflichtige Wertminderung ist nicht gegeben. Entsprechend der
Wertermittlungsverordnung sind insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten maligebend.
Diese Gegebenheiten beziiglich der Bebaubarkeit des Grundstiicks sind im rechtskréftigen
Bebauungsplan geregelt und bereits seit lber 20 Jahren unstrittig. Art und Mal3 der
baulichen Nutzung entsprechen dem Charakter der umgebenden Wohnbebauung. Das bei
der bisher geplanten Kirchennutzung zuléssige Glockengeléute entféllt.

Im bisherigen Verfahren wurden die geplanten Gebaudehbhen diskutiert und bereits zur
Offenlage reduziert. Im Zusammenhang mit der Gebdudehb6he und der notwendigen
Sockelhbhe wurde u.a. auf den gestiegenen Grundwasserstand verwiesen. Dabei wurde der
Stand der amtlichen Grundwassermessstelle "M 71, Stollenwérthweiher” des Fachbereiches
63 herangezogen.

Die Verkehrinfrastruktur des vorhandenen Wohngebietes Niederfeld Il1+1V ist ausreichend
dimensioniert; die angrenzenden ErschlieBungsstrallen sind leistungsfahig. Die Stellplatze
werden entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften auf dem Grundstiick
nachgewiesen. Die angrenzenden Offentlichen Stellplétze im Bereich des Strallenversatzes
sind bisher weitgehend unfrequentiert. Im Unterschied zu den urspriinglich geplanten
Gemeinbedarfseinrichtungen ist mit einem geringeren Verkehrsaufkommen zu rechen.

Der auf dem Grundstlick vorhandene Gehélz- und Baumbestand ist weitgehend nach der
ErschlieBung des Baugebietes durch Sukzession entstanden. Es handelt sich (berwiegend
um Weiden und Hainbuchen die z.T. unter die Bestimmungen der Baumschutzverordnung
der Stadt Mannheim fallen. Ein Bestandsaufnahmegutachten wurde durch den Fachbereich
68 durchgefiihrt. Flir die Durchflihrung der BaumaBnahmen ist die Féllung der Bdume und
Strducher erforderlich. Der Bescheid zur Baumféallgenehmigung liegt vor; als
Ersatzpflanzungen werden insgesamt 12 Bdume festgesetzt.



e Der Forderung das geplante Gebdude mit einem Abstand von 8 — 10m oder entlang der
Alberichstralle zu errichten kann nicht gefolgt werden. Die geplanten Abstdnde zu den
Nachbargrundstiicken liegen z.T. deutlich (ber den bauordnungsrechtlich erforderliche
Absténden. Der Abstand der Baugrenze zum Grundstiick des Einwenders entspricht dem
rechtskréftigen Bebauungsplan. Grundstiickszuschnitt und Orientierung erfordern eine
Gebéudeanordnung — und ausrichtung wie vorgesehen. Die geplante Uberbauung des
Grundstiicks Alberichstralle 13-15 hat bereits eine deutlich geringere bauliche Dichte als die
angrenzende Nachbarbebauung, so dass eine weitere Reduktion des Baukérpers die
Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojektes in Frage stellen wiirde.

3. INFORMATION DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE VON DER OFFENLAGE
Mit Schreiben vom 05.04.2002 wurden die Trager Offentlicher Belange von der Planung

unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange im
Rahmen der Offenlage wurden keine Anregungen vorgetragen.

Trager offentlicher Belange Anregungen Antwort Anlage |siehe
ja nein Ziffer

Nachbarschaftsverband -
Heidelberg - Mannheim
Amt 61

Evangelisches Kirchengemeindeamt -
Mannheim

Katholischer Gesamtstiftungsrat -
Mannheim

FB-63.3 _
Untere Naturschutzbehorde
Mannheim

Bund fir Umwelt- und Naturschutz -
Mannheim

FB-63.3 _
Untere Wasserbehorde
Mannheim

FB-63.2.2 _
Untere Denkmalschutzbehorde
Mannheim

Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg X 29.04.2002
AuBenstelle Karlsruhe
Baudenkmalpflege

Staatliches Vermdgens- und Hochbauamt X 11.04.2002
Mannheim

Energie- und Wasserwerke -
Rhein-Neckar AG
Mannheim

Polizeiprasidium Mannheim -
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Herrn Stadtrechirat Sander

Mannheim, den 25. 04. 2002

Einspruch gegen den Entwurt des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes der Stadt
Maunnheim Nr. 82/13¢ , AlberichstraBe 13 — 15 und 17— 19 in Mannheim-Neckarau

Sehr geehrier Herr Sander,

nach Kenniniznahme der detaillierten Bebnmmapmgektc bei der &ffentlichen Anmg'ung im
- Beratungszentrum Bauen und Umwelt, Collinistr. 1 am 23. 04, 2002 miissen wir unseren

Einspruch pegen das Bauprojekt ,,Albt’nchstr 13 — 15* erneuern und bekréftigen aus
folgenden Griinden:

1. Ler Bauabstand von unserer Grundstlicksgrenze HmSachs—Rm 123 123 = 127

betrégt lediglich 3m, so dass das Mittelbaus durch die genehmigte Firsthohe von max,

- 12,60m  vollig ~verdeckt wird. Dadurch emtstehen deutliche Licht- und,
Eelﬁﬂtmg&emchﬁnkungm Wir sind davon unmittelbar betroffen, denn wic hah-cn
1996 nur uner der MabBgabe des damals bestehenden Bebammg,sp]uma und der zu
érwartenden eingeschossigen Bauobjekte die Wohnung im 2, OG links (Maisonette), -
Mittelhsus, Nr. 125, wegen der Helligkeit aus grawermﬂen gﬁauudheullchen Grl.‘mdcn..
1996 kauflich erworben.

2. Mach Auskunft eines Mitarbeiters deﬂ Bauamtes bei unserer Einsichtnahme der
tffentlichen Auslegung ist die komplette DBebauung dicht bis an unsers
Grundstitcksgrenze heran allein ,aus kaufimiinnischen Erwiigungen. der Baufirma™.
heraus geschehen. s ist nicht einzusehen, dass wir dadurch eine deutliche.
Wertminderung unseres Eigentums widerspruchs- und entschiidigungslos hinnehmen
missen. Auf diese Wertminderung haben wir bereits bei unserem Emspruch im,
November 2001 hingewiesen, jedoch ist damuf Ihrerseits kein Bezug genommen
worden.

3. lhte Begrimdung Elr dic sngehobene Traufhdhe von Eﬂlm ist der erhBhie
Grundwasserspiegel in Massheim-Niederfel. Da uns keine Gutachten oder
Mﬁﬂtdarnhﬁm]ﬁgmﬁmhcmmdmmmalstmmdem
Zweck, der Baufimm besondere Konditionen einzurfiomen; Die Biirger konnen
erwarten, dass solche offenbar gravierenden Anderungen d&s Gnmdwmmmagels
-auch hinreichend belegbar begriindet werden.

4. Die infrastrukturelle Situation im Mannheimer Niederfeld Ii.sst ‘unseres Erachtens eine

. weitere und noch engere Bebauung nicht mehr zu. Scl:uau'j,gv:tztlnmndluhﬂden
Zufahrtssirallen Hans-Sachs-Ring und Talmhﬂl.IM'Im die ungehinderte Zufahrt in das




Wobnviertel micht zu. Die Straben sind *viel 7. schmal angelegt uod durch
Einengungen und beiderseits parkende Fahrzeuge noch zusitzlich verschmilert. Viele
Biirger dieses Wohnviertels sind besorgt darilber, dass im Katastrophenfall (Feuer,

5. Der Bau des groBen Wohohauses Alberichstr. H—lSinderjatziganPlammgvemichlet
wertvollen groBen Baumbestand innerhalb des Grundstiickes, Dazu sind in den
Planvorlagen keinerlei Angaben gemacht worden. - , :

Aus unserer Sicht sollte der Mindestabstand zu unserer Grundstiicksgrenze 8-10m betragen
unddaagﬂpﬁﬂrWolmhmmﬂﬂmbﬂudigmhngduMhﬁiaﬂemhkaﬂ:ﬂ
Wir hiftten erwartet, dass die Belange der Anwohner in der Planungsphase gréfiers Beachtung
zeﬁmdenhﬁmﬁfuﬁrdmydmdﬂdemiﬁgeﬂabmmpphnaqmdiﬁﬁmlniﬂdmdh
umlicgenden Anwohner keine Wertminderung fres Wohneigentums erfahren mitssen und die
Wohn- utd Lebensqualitit in unserem Wohnviertel erhalten bleibt und nicht den Interessen
einer groBen Baufirma geopfert werden. Unser Standpunkt wird in dieser Hinsicht von den
meisten Anwolnern geteilt, Sie haben jedoch resigniert, da man ,_so wie so nichts machen
kinne*. ;
Dadbmﬂmmﬁchmchimhalhd&&mhgmg&ﬁhtmﬂﬁ.ﬂ—ﬂ&mmﬂieﬂblgn
erwarten wir von Ihnen innerhalb der nfichsten 14 Tage eine Antwort zu unseren konkréten
Einwendungen und Anregungen noch vor Baubeginn.

Eine Kopie dieses Schreibens werden wir den im Gemeinderat vertretenen Parteien zuleiten.

Mit freundlichen Griifep

FE&es
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e ot Hernl et
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STADT MANNHEIM ANLAGE 2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82/13 e
"AlberichstraBe Nr.13-15 und 17-19" in Mannheim-Neckarau

- Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 82/13, "Niederfeld Il und V"

BEGRUNDUNG
Stand: 03.06.2002

Gliederung

Erfordernis der Planaufstellung

Bestehender Bebauungsplan und angrenzende Nutzungen
Flachennutzungsplan

Bestehende Rechtsverhiltnisse / Bodenordnung
Planungskonzeption

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) / Umwelterheblichkeitspriifung (UEP)
ErschlieBung

Festsetzungen

Zusammenfassende Abwagung der Belange

Kosten, Investitionen

Planungsstatistik
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82/13 e "Alberichstralte Nr.13-15 und 17-19" Seite 2/9
Begriindung in der Fassung vom 03.06.02

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Anderung des Bebauungsplanes "Niederfeld Il und IV" Nr. 82/13 durch den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereitet die Bebauung von zwei
bis heute frei gebliebenen Baugrundstiicken im Niederfeld vor.

Mit der Bebauungsplandnderung soll aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnungen im Baugebiet Niederfeld eine Wohnbebauung ermdglicht werden. Auf
dem Grundstick Alberichstrale 17-19 (FIst. Nr. 27383) sollen zwei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 16 Wohnungen errichtet werden, auf dem
Grundstiick Alberichstralle 13-15 (Flst. Nr. 27484) sind drei Mehrfamilienhduser mit
insgesamt ca. 24 Wohnungen geplant. Die Wohnbebauung kann mit den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht realisiert werden, da die
Flachen als Gemeinbedarfsflachen ("Kirche" und "Kindergarten") festgesetzt sind.

Aufgrund sinkender Geburtenzahlen und abnehmender Bevdlkerung ist davon
auszugehen, dass die Grundstiicke auch kiinftig nicht mehr als Gemeinbedarfsflache
bendtigt werden. Im Baugebiet sind weitere Gemeinbedarfseinrichtungen in
Gebietsmitte vorhanden, die den Bedarf im Niederfeld Ill und IV abdecken. Vom
Stadtjugendamt liegt eine Stellungnahme an die Katholische
Gesamtkirchengemeinde vor, mit der Bestatigung, dass flir das betreffende kirchliche
Grundstuck (FIst. Nr. 27383) keine Notwendigkeit zur Errichtung eines Kindergartens
besteht und das Grundstiick fir andere Nutzungszwecke (z.B. flir den Wohnungsbau)
freigegeben werden kann.

Die  Grundsticke wurden bis heute nicht bendtigt, weshalb das
Kindergartengrundstiick Alberichstralte 17-19 von der evangelischen Kirche an den
Vorhabentrager verkauft wurde. Das Grundstiick Alberichstral3e 13-15, wurde von der
katholischen Kirche erworben.

Um die Grundstiicke einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, soll
nun Planungsrecht mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB
geschaffen werden.

2. Bestehender Bebauungsplan und angrenzende Nutzungen

Die Grundstiicke liegen im westlichen Teil des am 30.04.1984 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplanes Nr. 82/13 "Niederfeld Il und IV", der hauptsachlich
Wohnbauflachen als WR und WA ausweist, an einer platzartigen Aufweitung der
AlberichstraBe am Ende eines diagonal durch das ganze Gebiet verlaufenden
Grinzugs. Das Grundstick Fist. Nr. 27484 ist als Gemeinbedarfsflache "Kirche"
festgesetzt, das Grundstick FlIst. Nr. 27383 als Gemeinbedarfsflache "Kindergarten".
Der als offentliche Grinflache festgesetzte diagonale Grinzug verbindet die
Grunanlagen des Stollenworthweihers im Westen (Bebauungsplan Nr. 82/16) mit
dem Quartierzentrum Niederfeld (Strallenbahnendschleife, Bushalt, Versorgung) an
der SteubenstraRe im Sudosten; die meisten fur das Baugebiet festgesetzten
Gemeinbedarfseinrichtungen sind entlang dieser Griinverbindung angeordnet.

Das Baugebiet ist weitgehend bebaut. Die an die Anderungsgrundstiicke
angrenzenden Bauflachen sind als Reines Wohngebiet mit einer ll-geschossigen
Bebauung und einer Traufth6he von max. 6,25 m festgesetzt. Fir die ndrdlich
angrenzende Bebauung sind die Grundflachenzahl mit 0,3 wund die

NACHTRIEB & WEIGEL / FB Stadtebau Druckdatum: 19.06.02, Anlage 2_Begriindung.doc



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82/13 e "Alberichstralte Nr.13-15 und 17-19" Seite 3/9
Begriindung in der Fassung vom 03.06.02

Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt, flir die ©6stlich und siddlich
angrenzendenGrundstlicke betragen die Festsetzungen von GRZ 0,4 und GFZ 0,9.

Gegenuber der Alberichstralie in Richtung Stollenworthweiher befindet sich noch ein
weiteres brachliegendes Grundstiick, das als Gemeinbedarfsflache "Schule" mit einer
lll-geschossigen Bebauung festgesetzt ist. Es wird derzeit als "6kologischer
Spielplatz" zwischengenutzt.

Die umgebende Bestandbebauung ist gepragt durch eine zweigeschossige
Bebauung zuziglich der Nutzung der Dachgeschosse. Neben einer Reihenhauszeile
im Suden, grenzen noérdlich und dstlich Mehrfamilienhduser an.

3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim (am 18.03.1983 wirksam geworden) ist die Flache des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse / Bodenordnung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstiicke Flst. Nr.
27383 (ca. 1.428 m?) und 27484 (ca. 3.265 m?).

Die betroffenen Grundstlicke (Flst. Nr. 27383 und Flst. Nr. 27484) befinden sich im
Eigentum der Fa. Diringer & Scheidel. Eine Umlegung oder Grundstiicksneuordnung
ist nicht erforderlich.

Offentliche Flachen sind von der Bebauungsplanianderung nicht betroffen.

5. Planungskonzeption

Wie bereits dargestellt, bereitet die vorliegende Bebauungsplananderung die
Bebauung der beiden unbebauten Grundsticke in der Alberichstral’e vor.
Angrenzend an die vorhandene Bebauung Alberichstr. 9/11 ist auf dem Grundstiick
Nr. 13/15 eine Gebaudezeile mit drei Mehrfamilienhdusern als 3-Spanner
vorgesehen, die die vorhandene Wohnbebauung optisch erganzt und abschlief3t.

Das kleinere Baugrundstiick Alberichstr. 17/19 liegt ohne direkten Bezug zur
Nachbarbebauung im Grinzug an der platzartigen Aufweitung der Alberichstralle
gegeniiber dem Schulgrundstiick. Hier sind 2 Mehrfamilienhauser geplant.

Auf beiden Grundstiicken werden die erforderlichen Stellplatze jeweils in einer
Tiefgarage mit Dachbegrinung untergebracht, auf beiden Grundstiucken ist eine
Grinflache mit Kinderspielplatz vorgesehen. Die Au3enanlagen werden begrint und
gartnerisch gestaltet.

Die Abstande der geplanten Gebaude zu der vorhandenen Nachbarbebauung liegen
z.T. deutlich Uber den gesetzlich erforderlichen Mallen.

Die Hohe und Gestaltung der Gebaude entspricht dem Charakter der angrenzenden
Bebauung. Die Mehrfamilienhduser haben zwei Geschosse und ein ausgebautes
Dach, pro Gebaude sind ca. 8 Wohneinheiten geplant, so dass auf dem gréReren
Grundstick  voraussichtlich 24 Wohnungen, auf dem kleineren Grundstlick
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voraussichtlich 16 Wohnungen entstehen werden. Es ist ein differenziertes
Wohnungsangebot mit unterschiedlichen Wohnungsgréen von 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen geplant, wobei der Hauptanteil bei den 3-Zimmer-Wohnungen liegt.

6. Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) / Umwelterheblichkeitspriufung (UEP)

Es wurde nach § 3 ¢ Abs.1 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
eine Priufung der UVP-Pflicht vorgenommen.

Der Bebauungsplan ist als sonstiges Stadtebauprojekt nach Ziffer 18, Punkt 8 der
Anlage 1 zu § 3 ¢ Abs. 1 UVPG einzuordnen. Die fur eine UVP-Pflicht erforderliche
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000 m? wird bei weitem nicht
erreicht; der Geltungsbereich betragt lediglich ca. 4.700 m2.

Damit ist zu prifen, ob das Projekt unter Ziffer 18, Punkt 7.2 der Anlage 1 zu § 3 ¢
UVPG eine Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? aufweist. Wenn
dies zutreffen wirde, ware eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3 ¢
Abs. 1, Satz 1 UVPG durchzuflihren.

Der Geltungsbereich und die geplante Wohnbauflache umfasst ca. 4.700 m2. Fir das
Baugebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Es ergibt sich nach § 19
Abs. 2 BauNVO eine zulassige Grundflache von ca. 1.900 m2. Damit liegt die nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grundflache um das 10-fache unterhalb der fir die
allgemeine Vorprifung im Einzelfall maRgeblichen Grenze von 20.000 m?.

Da bereits im Verfahren des rechtskraftigen Bebauungsplanes 82/13 die
umweltrelevanten Belange umfassend geprift und in die Abwagung eingestellt
worden sind und die Grundziige dieses rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
eingehalten werden, wird auch angesichts des geringen Umfangs der betroffenen
Anderungsflache auf die Durchfilhrung eines UEP-Verfahrens verzichtet.

Griinordnung / Eingriffe in Natur und Landschaft

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1 a BauGB i.V.m. BNatSchG ist
nicht erforderlich, da fir das Grundstlick derzeit bereits Baurecht nach § 30 BauGB
besteht. Die fur die Eingriffsregelung relevante Nutzungsziffer der Grundflachenzahl
wird von 0,3 auf die GRZ von 0,4 erhdht. Tatsadchlich wird der zulassige
Versiegelungsgrad nicht erhoht, da fir die GRZ-Berechnung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes  Stellplatze, Garagen und deren  Zufahrten nicht
anrechnungspflichtig waren und damit trotz der festgesetzten GRZ von 0,3 eine
vollstédndige Versiegelung innerhalb der uUberbaubaren Flachen mdglich war.

Unabhangig von dieser Betrachtungsweise entsteht lediglich auf dem kleineren
Grundstick Alberichstralle 17-19 aufgrund des ungtlinstigen Grundstiickszuschnittes
und der GrundstlicksgréRe eine Uberschreitung der bisher festgesetzten GRZ 0,3 fiir
das Wohngebaude um ca. 120 m2,

Aufgrund der geschilderten Gesetzeslage, der genannten Geringfligigkeit sowie der
Lage des Vorhabens inmitten eines bereits bebauten und erschlossenen
Wohngebietes ist die  Durchfihrung einer formalen  Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.
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8.1

8.2

8.3

Der auf dem Grundstuck vorhandene Gehdlz- und Baumbestand ist weitgehend nach
der ErschlieBung des Baugebietes durch Sukzession entstanden. Es handelt sich
Uberwiegend um Weiden und Hainbuchen die z.T. unter die Bestimmungen der
Baumschutzverordnung der Stadt Mannheim fallen. Ein Bestandsaufnahmegutachten
wurde durch den Fachbereich 68 durchgefiihrt. Fir die Durchfihrung der
Baumalinahmen ist die Fallung der Baume und Straucher erforderlich. Der Bescheid
zur Baumfallgenehmigung liegt vor; als Ersatzpflanzungen werden insgesamt 12
Baume festgesetzt

ErschlieRung

Die beiden Grundsticke der Plandnderung sind durch die angrenzende
Alberichstrale voll erschlossen. Von der Grundstlicks- bzw. Tiefgaragenzufahrt sind
keine 6ffentlichen Stellplatze oder Baumstandorte betroffen.

Festsetzungen

Die im rechtkraftigen Bebauungsplan fur die Gemeinbedarfsflichen getroffenen
Festsetzungen missen fir die beabsichtigte Wohnbebauung angepasst werden.
Geplante Gebaudehdhen und Nutzungsziffern bleiben dabei im Rahmen der
unmittelbar angrenzenden und umgebenden Bebauung — im Einzelfall sogar deutlich
darunter.

Art der baulichen Nutzung

Mit der Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 82/13 soll eine Wohnnutzung
ermoglicht werden. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird analog zu der
Gebietsart der Nachbarbebauung ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl (GRZ)

Die urspringlich fur die beabsichtigte Gemeinbedarfsnutzung festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,3 reicht fir die geplante Wohnbebauung, insbesondere fir
das  Grundstick  AlberichstralRe 17-19, aufgrund des ungunstigen
Grundstlickszuschnitts nicht aus. Die Grundflachenzahl wird daher entsprechend der
Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplanes fir die dstlich und sidlich
angrenzende Nachbarbebauung mit 0,4 festgesetzt.

Zur Vermeidung von Versiegelung und zur Minimierung der negativen Auswirkungen
der Bodenbefestigung sind die Tiefgaragen mit Dachbegrinung zu errichten.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind diese Flachen sowie
versickerungsfahige Stellplatze und Zufahrten nur zur Halfte anzurechnen.

Die beiden geplanten Wohngebaude liegen mit Inrer GRZ, sowohl mit als auch ohne
Anrechnung der Tiefgaragenflachen, z.T. deutlich unterhalb der Werte der
angrenzenden Bebauung.

Gebaudehohe

Eine Traufhéhe ist flr die Gemeinbedarfsflachen bisher nicht festgesetzt.

Die in der Umgebung festgesetzte Traufhbhe von max. 6,25 m ist fur eine
zweigeschossige Bebauung angesichts der gestiegenen Grundwasserstande und der

konstruktiv notwendigen Hohe im Bereich des Dachaufbaus aufgrund der gesetzlich
notwendigen WarmedammmafRnahmen nicht ausreichend.
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8.4

Mit Ausnahme der Wohnbebauung "Tannhauserring 74-76" Uberschreiten alle
Wohngebaude der angrenzenden und umgebenden Bebauung die rechtskraftig
festgesetzte Traufhdhe. Statt der festgesetzten Traufthdhe 6,25 m liegen die
ermittelten Werte zwischen ca. 6,50 m und 7,80 m. Die Traufhohe wird daher mit
max. 6,90 m festgesetzt.

Im rechtkraftigen Bebauungsplan sind sowohl fiir die urspringlich geplante
Gemeinbedarfsflache als auch fir die Wohnbauflachen max. Il Vollgeschosse
zulassig, mit der Mdglichkeit, dass beispielsweise die Kirche aufgrund fehlender
Traufhdhenfestsetzung deutlich héher moéglich ware als die umgebende Bebauung.

Die bauordnungsrechtliche Definition der Vollgeschosse hat sich gegeniber der
Rechtsgrundlage zum alten Bebauungsplan mit der "neuen" LBO vom 08.08.1995
dahingehend geandert, dass ein Dachgeschoss automatisch dann zum Vollgeschoss
wird, wenn die oberste Ebene die fur Aufenthaltsrdume erforderliche lichte Hohe
aufweist. Dies gilt auch dann, wenn die Hohe von 2,3m dieses, (darunter liegenden)
Geschosses weniger als drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses betragt.

Diese bauordnungsrechtliche Definition des Vollgeschosses fiihrt in der Praxis dazu,
dass bei der stadtebaulich gewtnschten Dachgestaltung mit geneigten Dachern bis
40° sozusagen automatisch ein Vollgeschoss im Dach entsteht. Dies bedeutet dass
die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten zwei Vollgeschosse, nach dem
Beurteilungsmalstab der neuen LBO durchweg 3 Vollgeschosse waren.

Bei Festsetzung der Zweigeschossigkeit im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wulrde der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken verhindert, und damit dem
Charakter des gesamten Wohngebietes und allen Bemiihungen des Gesetzgebers
zur Erleichterung des Wohnungsbaus und zugunsten der Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes entgegenstehen.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse ist nicht notwendig. Dies entspricht
auch den Empfehlungen des Landes zur damaligen Anderung der BauNVO und soll
einen unndotigen und komplizierten Berechnungsaufwand im
Baugenehmigungsverfahren vermeiden. Mit der festgesetzten Traufhdhe, in
Verbindung mit der Beschrankung der Dachaufbauten und der maximalen
Dachneigung ist die zuldassige Hohe ausreichend konkret bestimmt.

Entsprechend dem Charakter der umgebenden Bebauung sind innerhalb der
festgesetzten Traufhohe die Wohngebaude mit einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss sowie einem ausgebauten Dach geplant.

Uber die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes hinaus,
wird zusatzlich zur Traufhdhe die maximale Firsthohe festgesetzt. Die festgesetzte
Firsthohe - gemessen zwischen mittlerer Gehweghinterkante und Oberkante
Firstziegel - wird mit max.12,60 m festgesetzt. Diese Héhe entspricht der vom
Fachbereich Geoinformation und Vermessung ermittelten Firsthhe des
Nachbargebaudes "Hans-Sachs-Ring 123-127".

MaR der baulichen Nutzung - Geschossflachenzahl (GFZ)

Die im derzeit glltigen Bebauungsplan festgesetzte GFZ von 0,6 reicht fir die
geplante  Wohnbebauung nicht aus. Ebenso wenig wie die Festsetzung der
Vollgeschosse tragt die Festsetzung der GFZ zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielvorstellungen bei.
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8.5

8.6

8.7

Der Charakter der Bebauung, mit einer vertraglichen, der Nachbarbebauung
entsprechenden Dichte ist auch ohne die Festsetzung der GFZ gewahrleistet.

Zudem wird auch hier durch den Verzicht der Festsetzung ein unndtiger und
zweifelhafter Berechnungsaufwand im Genehmigungsverfahren vermieden.

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungsplan Nr. 82/13 festgesetzten Baugrenzen werden weitgehend
eingehalten. Da mit der geplanten Wohnbebauung die Bauflucht der angrenzenden
Wohnhauser aufgenommen werden soll und die fir den Kindergarten vorgesehene
breite Vorgartenzone nicht mehr notwendig ist, wird die vordere Baugrenze auf Flurst.
Nr. 27484 in Richtung Alberichstral’e verschoben. Die Vorgartentiefe wird somit von
8 m auf 3 m reduziert.

Im rechtkraftigen Bebauungsplan wurde fir die Gemeinbedarfsflachen keine
Bauweise festgesetzt. Fur die nordlich angrenzende Wohnbauflache wurde die offene
Bauweise, flr die dstlich und sudlich angrenzenden Flachen geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die hier realisierte Bauweise entspricht nicht der festgesetzten
geschlossenen Bauweise, da die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet
wurden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet, die zulassige Gebaudelange betragt max. 70 m.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Planeintrag der Baugrenzen
festgesetzt und entsprechen weitgehend den bisherigen Baugrenzen.

ErschlieBungsmafRnahmen

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, ist im Bebauungsplan Nr. 82/13
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen die Errichtung von Garagen und
Stellplatzen und von Nebenanlagen nicht zulassig. Der Abstand zwischen Hinterkante
Verkehrsflache und Garage muss 5,0 m betragen. Fir die beiden betreffenden
Grundsticke wurden keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Die geplanten
Tiefgaragenplatze liegen innerhalb der tGberbaubaren Flachen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll jeweils in einer Tiefgarage mit ca. 24
bzw. ca. 16 Stellplatzen erfolgen. Die Zu- und Abfahrt flr das gréfRere Grundstiick
(27484) befindet sich an der noérdlichen Grundstiicksgrenze von Flst. Nr. 27484,
neben der Tiefgaragenrampe des Nachbargrundstiicks. Die Zu- und Abfahrt fir das
kleinere Grundstilick (27383) wird voraussichtlich etwa in Grundstlicksmitte errichtet.
Durch die genannte Anordnung der Tiefgaragenzufahrten werden Stérungen der
umgebenden Wohnbebauung so weit wie mdglich ausgeschlossen.

Die Tiefgaragenflache des Vorhabens Alberichstrale 13-15 liegt zu geringen Teilen
aullerhalb des Baufensters und wird entsprechend festgesetzt. Die Anordnung der
Tiefgarage ist sinnvoll, da bereits die Tiefgarage des Nachbargrundstiicks in diesem
Bereich liegt und Stérungen der Wohnbebauung weitgehend vermieden werden.

Griinordnung

Die im Bebauungsplan Nr. 82/13 enthaltenen Festsetzungen zur Begriinung werden
beibehalten und im Bauvorhaben umgesetzt. Die nicht Uberbauten
Grundstuicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Tiefgaragen sind
mit einer Erduberdeckung von mindestens 0,5 m HOhe zu versehen und gartnerisch
anzulegen.
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10.

11.

Die Auflienanlagen der beiden Gebaude einschliellich der Tiefgarage werden
gartnerisch gestaltet, die Stellplatze mit Baumen begriint. Auf beiden Grundstiicken
ist ein Kinderspielplatz geplant. Entsprechend der Baumfallgenehmigung werden 12
Laubbaume als Ersatzpflanzungen festgesetzt.

Zusammenfassende Abwigung der Belange

Die ursprunglich vorgesehene 6ffentliche Nutzung der beiden Grundstlcke fur eine
Kirche und flr einen Kindergarten ist nicht mehr erforderlich. Im Baugebiet Niederfeld
Il und IV sind weitere Gemeinbedarfseinrichtungen in Gebietsmitte vorhanden, die
den Bedarf langfristig abdecken.

Aufgrund sinkender Geburtenzahlen und abnehmender Bevolkerung ist davon
auszugehen, dass die Grundstiicke auch kinftig nicht mehr als Gemeinbedarfsflache
bendtigt werden.

Im Stadtteil Neckarau, insbesondere im Baugebiet Niederfeld, besteht aufgrund des
besonderen Wohn- und Freizeitwertes sowie der hervorragenden Infrastruktur eine
hohe Nachfrage nach Wohnungen.

Es ist daher in o6ffentlichem Interesse, die brachliegenden, bereits seit Jahren
vollstandig erschlossenen Flachen einer baulichen Nutzung zuzufihren und analog
der umgebenden Nutzung eine Wohnbebauung zu ermdéglichen.

Das Mal der baulichen Nutzung wie Grundflachenzahl, Trauf- und Firsthdhe
entsprechen der umgebenden, bereits bestehenden Bebauung.

Die bestehende Nachbarbebauung weist vereinzelt hdhere Dichtewerte als die
geplante Wohnbebauung auf; die geplanten Abstiande der neuen Wohngebaude zu
den Nachbargrundsticken sind z.T. deutlich gréRer als die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstande.

Die geplante Bebauungsplananderung ist im offentlichen Interesse und im Interesse
des Grundstickseigentimers. Private Belange Dritter sind nicht nennenswert
betroffen.

Kosten, Investitionen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Mannheim keine
Kosten.

Der Vorhabentrager und die Stadt Mannheim haben einen Durchfihrungsvertrag

abgeschlossen, der unter dem Vorbehalt des Bebauungsplanbeschlusses durch den
Gemeinderat steht und als Anlage 5 beiliegt.

Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 4.693 m?
davon Grundstlck Flst. Nr. 27383 ca. 1.428 m?
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davon Grundstlick Flst. Nr. 27484

Wohneinheiten
davon Grundstlick Flst. Nr. 27383
davon Grundstlick Flst. Nr. 27484

Speyer, den 03.06.02

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung
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ca. 3.265 m?
ca. 40 WE

ca. 16 WE
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Text zu Anlage 3

Der anliegende Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Anlage 3) ist in den Unterlagen, die an
die Gemeinderate versandt werden, nicht enthalten. Eine farbiges Exemplar des Vorhaben-

und ErschlieBungsplan hangt aber bei der Sitzung aus.

Aul3erdem ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlage 4.2 in verkleinerter Darstel-

lung beigefiigt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82/13 e ANLAGE 4.1
"AlberichstraRe Nr.13-15 und 17-19" in Mannheim-Neckarau

Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 82/13

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)
Ausnahmen nach § 3 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

21

2.2

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, soweit diese als Vegetati-
onsflachen (z.B. Dachbegriinung ) angelegt oder versickerungsfahig gestaltet sind, nur zur Halfte anzu-
rechnen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe ist durch Planeintrag der Traufhéhe (TH max. 6,90 m), und der Firsthohe
(FH max. 12,60 m) festgesetzt.

Als Traufhdhe ist entsprechend den Regelungen der LBO die aufliere Schnittkante zwischen aufstei-
gender Wand und der Dachhaut definiert. Die Firsthdhe ist definiert durch die Oberkante der Firstziegel.
Hoéhenbezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (mittlere Gehweghinter-
kante).

. _Bauweise

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die zuldssige Gebaudelange betragt max.
70 m.

Tiefgaragen / Stellpldtze / Dachbegriinung

Die Dachflachen von Tief- und Sockelgaragen sind als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

Die oberirdischen Stellplatze sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Fugenpflaster) zu gestal-

ten. Zufahrten, Wege- und Platzflachen sind soweit wie mdglich als versickerungsfahige Flachen (z.B.
Drainagepflaster, Fugenpflaster, Feinsplit) herzustellen.

Anpflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind insgesamt 12 Bdume als Laubhochstamme anzupflanzen.
Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.



6. Dachgestaltungq

Die Dacher Wohngebaude sind als geneigte Dacher zu errichten. Die Dachneigung betragt max. 40 °.
Die Gesamtbreite der Dachaufbauten betragt max. 7z der Gebaudelange.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
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ANLAGE 4.3

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "NIEDERFELD I1/IV" Nr. 82/13
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Vertrag
zwischen

der Stadt Mannheim, vertreten durch den Oberbirgermeister, dieser
vertreten durch den

Fachbereich Bauverwaltung

Collinistrafe 1

68161 Mannheim

- nachfolgend Stadt -

und

der Firma Diringer & Scheidel Wohn- und Gewerbebau GmbH
Wilhelm-Wundt-Stral3e 19

68199 Mannheim

- nachfolgend Vorhabentrager oder Investor -

Uber

die Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Malinahmen zur Errichtung von drei
Mehrfamilienhauser auf dem Grundstlck Alberichstrafte 13-15 und zwei Mehrfamilienhauser
auf dem Grundstiick Alberichstralle 17-19, in Mannheim-Neckarau.

§ 1 Gegenstand des Vertrages

(1) Der Vorhabentrager plant und baut drei Mehrfamilienhauser, mit insgesamt 24
Wohnungen und einer Tiefgarage auf dem Grundstick Alberichstrale 13-15 und zwei
Mehrfamilienhauser, mit insgesamt 14 Wohnungen und einer Tiefgarage, auf dem
Grundstuck AlberichstralRe 17-19, in Mannheim-Neckarau gemaf seinem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der Grundlage des noch zu beschlieRenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 82/13e der Stadt Mannheim ist. Das Vertragsgebiet ist im anliegenden
Plan (Anlage 1) durch eine Umgrenzungslinie gekennzeichnet.

(2) Ein Anspruch auf Beschluss der Satzung gemaf §10 Baugesetzbuch (BauGB) wird durch
diese Vereinbarung nicht begrindet.

(3) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 2) ist Bestandteil dieses Vertrages.

§ 2 Durchfiihrung des Vorhabens

(1) Der Vorhabentrager plant und baut auf seine Kosten, in Abstimmung mit dem Fachbereich
Strallentechnik und Grunflachen (FB 68.1 Herr Koch Tel.: 293-6546) die Grundstticks- bzw.
Tiefgaragenzufahrt (Gehwegtberfarten) zu den jeweiligen Grundstiicken einschliellich
Anpassung an den Strallenbestand. Ein Antrag auf Herstellung einer nachtraglichen
Gehweglberfahrt ist rechtzeitig beim Fachbereich Straltentechnik und Grinflachen,
Straltenunterhaltung Bereich Sid, WindeckstralRe 61, zu stellen.

(2) Der Vorhabentrager hat der Stadt, Fachbereich Bauverwaltung, -entweder durch
Finanzierungsbestatigung einer als Steuerblrge anerkannten Bank oder Sparkasse, oder
Bestatigung eines Steuerberaters bzw. Wirschaftsprifers-, nachgewiesen, dass die
Finanzierung des Vorhabens sichergestellt ist.



(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, nach Rechtswirksamkeit der Satzung geman

§ 10 BauGB, Baugenehmigungen fiir das in § 1 naher beschriebene Vorhaben zu
beantragen. Er verpflichtet sich ferner, das in § 1 ndher bezeichnete Vorhaben einschliel3lich
der jeweiligen Gehwegliberfahrt bis zum Ablauf des 31.12.2004 vollstandig entsprechend der
Plansatzung, zu erstellen. Soweit Einzelheiten hierdurch nicht festgelegt sind, bestimmt sie
der Vorhabentrager.

(4) Die eventuell erforderliche Entsorgung von Altlasten auf den 6ffentlichen Flachen
(Gehweguberfahrt) gehéren zu den Aufgaben des Vorhabentragers, die er auf seine Kosten
zu tragen hat.

§ 3 Technische Vorschriften
(1) Allgemeines

Die Gehweglberfahrten sind, soweit nicht im Folgenden naher bestimmt, in Qualitat und
Ausstattung so herzustellen, dass sie den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Die Verpflichtungen nach der Baustellenverordnung obliegen dem Investor.
(2) Herstellung der Gehweguberfahrten

Die Gehweguberfahrten missen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung
hergestellt und spatestens bis zur Fertigstellung der anzuschlieRenden Bauten benutzbar
sein.

(3) Erflllt der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt
berechtigt, ihm schriftlich eine Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten zu setzen. Erflllt der
Vorhabentrager bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die
Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des Vorhabentragers auszuflihren, ausflihren zu
lassen, in bestehende Werkvertrage einzutreten oder von diesem Vertrag zurlckzutreten.

(4) Mit der abschlieRenden Fertigstellung der Gehweguberfahrten darf erst nach Beendigung
der Hochbaumalinahmen begonnen werden.

(5) Die Abstimmung mit den Leitungstragern (z. B. Wasser-, Gas-, Stromversorgung und
Telekommunikation -insbesondere Telekom und Manet-) ist vom Vorhabentrager
vorzunehmen mit dem Ziel, nachtragliche Eingriffe in die 6ffentlichen Stralien zu vermeiden.

(6) Vermessung

Der Investor beauftragt den Fachbereich 62 (Geoinformation und Vermessung) mit der
Durchfuhrung aller erforderlichen Entwurfs- und Bauvermessungen und der
Bestandsdokumentation nach Fertigstellung auf der Grundlage der HOAI sowie der
Katastervermessung nach dem Vermessungsgesetz Baden-Wurttemberg.

§ 4 Haftung und Verkehrssicherung

(1) Der Vorhabentrager tbernimmt wahrend der Herstellungsarbeiten die
Verkehrssicherungspflicht

(2) Der Vorhabentrager haftet bis zur Abnahme der Gehweguberfahrten fur jeden Schaden,
der durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden Verkehrssicherungspflicht entsteht
und fur solche Schaden, die infolge der Herstellungsarbeiten an bereits verlegten Leitungen



oder sonstwie verursacht werden. Der Vorhabentrager stellt die Stadt insoweit von allen
Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentums-
verhaltnisse. Vor Beginn der Baumalnahmen ist der Stadt, Fachbereich 60, das Bestehen
einer ausreichenden Haftpflichtversicherung nachzuweisen.

§ 5 Gewahrleistung und Abnahme

(1) Der Vorhabentrager Gbernimmt die Gewahr, dass seine Leistung zur Zeit der Abnahme
durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der
Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder die
Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern.

(2) Die Gewabhrleistung richtet sich nach den Regeln des Blrgerlichen Gesetzbuches. Die
Frist fur die Gewahrleistung wird auf zwei Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme
durch die Stadt.

(3) Der Vorhabentrager zeigt dem Fachbereich Stralentechnik und Griinflachen,
StralRenunterhaltung Bereich Sid, die vertragsgemale Herstellung der Gehweglberfahrten
schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag innerhalb von drei Wochen
nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und dem
Vorhabentrager gemal §12 VOB/B gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu
protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen.

Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei Monaten,
vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Vorhabentrager zu
beseitigen. Wurden nicht nur geringflgige Mangel festgestellt, so ist die Abnahme nach
Beseitigung der Mangel zu wiederholen.

(4) Im Falle des Verzuges ist die Stadt nach erfolgloser Fristsetzung berechtigt, die Mangel
auf Kosten des Vorhabentragers beseitigen zu lassen.

§ 6 Riicktrittsrecht

Der Vorhabentrager ist berechtigt, durch schriftliche Erklarung von den Vereinbarungen
dieses Vertrages zurlickzutreten, wenn

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB nicht rechtsverbindlich wird,
frihestens aber 3 Monate nach Abschluss dieses Vertrages oder

- die Baugenehmigung nicht innerhalb von 6 Monaten nach Einreichung der vollstandigen,
genehmigungsfahigen Bauvorlagen erteilt wird.

Im Falle der Auslibung des Ricktrittsrechtes ist der Vorhabentrager verpflichtet, samtliche
Kosten dieses Vertrages einschliel3lich der Kosten der Ruckabwicklung zu tragen.
Zuruckzuerstattende Geldbetrage sind nicht zu verzinsen.

§ 7 Schlussbestimmungen
Vertragsdnderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Nebenabreden bestehen nicht. Die Stadt und der Vorhabentrager erhalten je eines der zwei
von beiden Parteien unterschriebenen Originale.



§ 8 Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der tbrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen. Dasselbe gilt, wenn sich eine Vertragslicke zeigt.

§ 9 Wirksamkeit

Dieser Vertrag wird unwirksam, wenn und sobald der Gemeinderat am 23.07.2002 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 82/13e ,Alberichstralte 13-15 und 17-19° nicht als
Satzung beschliefit.

Mannheim, den Mannheim, den
Fachbereich Bauverwaltung Diringer & Scheidel
Wohn- und Gewerbebau GmbH
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