Stadtplanungsamt Mannheim, den 23.4.1986

61:3.2 Eeller Bebauungsplan Nr. 83/28,

Morchfeld in Mannheim-Neckarat

Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes

(Bebauungsplan)

1. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt im wesentlichen den
Bereich zwischen der MorchfeldstraBe/verldngerte MorchfeldstraBe,
Rhein-Neckar-Schnellweg (B 38a) und der MallaustraBe. Einige der
von der Planung beriihrten Grundstiicke liegen im Winkel siidlich

der MorchfeldstraBe und westlich der Mallaustrafe.

Das CGebiet ist teilweise bebaut. Neben einem Kindergarten und einem
Cewerbebetrieb (BlumengroB8handel) handelt es sich dabei in erster
Linie um 1 1/2-geschossige Siedlerhduser aus den 3oer Jahren.

Die noch unbebauten Flichen werden zum Teil gdrtnerisch oder
landwirtschaftlich genutzt. Einige Fl&chen liegen brach.

Teilweise unterbrochen durch &ffentliche Verkehrsfldchen (Morch-
feldstraBe, B 38a, MallaustraBe) grenzen im Norden Industrie-

und Wohnbauflichen (Bundesbahnhiduser), im Osten/Siid-Osten gewerb-
liche Bauflidchen und im Westen/Siid-Westen die Kleingartenanlage
"Taubenwdrthel" bzw. weitere Wohnbaufldchen an der MorchfeldstraBe
an das Plangebiet an.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll neben der planungsrecht-
lichen Einbindung des Bestandes eine am Bedarf orientierte Aus-
weisung

1. weiterer eingeschrinkter Gewerbegrundstiicke sowie eines
Giartnereistiitzpunktes des Griinfldchenamtes (Gemeinbedarfs-
fl&che) ;

2. einer riickwdrtigen 1 1/2-geschossigen baulichen Verdichtungs-
méglichkeit auf den bestehenden Wohnbaugrundstiicken
"Im Morchhof";

3. einer privaten Kleingartenanlage und einer Kleintierzuchtanlage
slidlich der verl. MorchfeldstraBe erfolgen.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan sowie bestehende Bebauungs-
plane
Fldchennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem am 18.03.1983 wirksam
gewordenen Fldchennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg - Mannheim entwickelt.

Lediglich die im Bebauungsplan eingetragene Gemeinbedarfsflé&che
fiir den Girtnereistiitzpunkt weicht in ihrer Ausdehnung gering-
fligig von der Ausweisung im FNP ab. Da der Fldchenanteil in etwa
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dem im FNP entspricht, wird davon ausgegangen, daB im Prinzip
kein Widerspruch zwischen der Bebauungsplanausweisung und dem
FNP besteht. Mit dieser Fladchenverschiebung wird eine gilinstigere
ErschlieBung von ausgewiesenen eingeschrédnkten Gewerbebaufldchen

erreicht.

Bebauungspléne

Fiir den Planbereich im Winkel sidlich der MorchfeldstraBe und sid-
westlich der MallaustraBe bestehen

1. der am 14.01.1953 wirksam gewordene nicht qualifizierte
Bebauungsplan (Baufluchtenplan) Nr. 83/2 und

2. der am 14.11.1969 rechtsverbindlich gewordene qualifizierte
Bebauungsplan Nr. 83/16. :

Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet ist im wesentlichen allgemeines Wohnge-
biet (WA) und eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GEx) festge-
setzt. Daneben sind zum Teil in Anlehnung an den Bestand
Versorgungsfldchen (Pumpwerk), die Gemeinbedarfsfldchen
- Sonderschulkindergarten und G&rtnereistilitzpunkt des Grin-
flichenamtes sowie eine private Kleingartenanlage ausgewie-
sen.

Die Grund- und GeschoBfldchen liegen nicht iber den zu-
lidssigen Werten der Baunutzungsverordnung.

4.2 Sonstige Festsetzungen

An der MorchfeldstraBe sind Ladengeschdfte zur Deckung des
tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Morchfeldes vorhanden.
Unabhdngig davon k&nnen durch die Ausweisung der bestehenden
und zukiinftigen Wohnbaufldchen als allgemeines Wohngebiet
(WA) bei Bedarf weitere Ladengeschdfte entstehen.

In den als GEx-ausgewiesenen Bereichen, soll vor allem nicht
wesentlich stdrende, auf die Bediirfnisse des Morchfeldes
zugeschnittenes Gewerbe aufgenommen werden. Es wurde deshalb
eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen die be-
sagt, daB Einzelhandelsgeschdfte mit Lebensmittelsortiment
auf einer GeschoBfldche (§ 20 Abs. 2 BauNVO) von ilber

600 m? (= 400 m? Verkaufsfldche) im eingeschrdnkten Gewerbe-
gebiet nicht zul&dssig sind. Damit ist die vorrangige An-
siedlungsmdglichkeit flir Handwerksbetriebe und &hnliches
gewdhrleistet.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber
die StraBen "Ziegelhiittenweg" und "Im Morchhof". Die StraBe
"Im Morchhof" ist an die MallaustraBe angeschlossen. Von der
MallaustraBe selbst ist eine direkte Zufahrt zu den angren-
zenden Grundstiicken wegen der starken Verkehrsbelastung
dieser StraBe nicht m&glich.

Bis auf den Ziegelhiittenweg, die direkte ZufahrtsstraBe zum
Girtnereistiitzpunkt und den Baumpflanzstreifen auf der nord-
Ostlichen Seite der MallaustraBe sind die Offentlichen Ver-
kehrsfldchen hergestellt.
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Die &uBere. VerkehrserschlieBung ist mit dem nahen AnschluB der
MallaustraBe an die B 38a (RNS) und die dort gefiihrte Buslinie
der MVG &duBerst glinstig.

4.4 GriinordnungsmaBnahmen

In den Bebauungsplan wurden zeichnerische und schriftliche
Festsetzungen aufgenommen, durch die eine ausreichende, auch
'mit dem gewerblichen Nutzungsanteil des Planungsgebietes ver-
einbarte Durchgriinung des Gebietes gewdhrleistet ist. Dazu
gehdren neben den Griinfestsetzungen fir die WA und GEx-Grund-
stiicke auch umfangreiche Baumpflanzungen in der MallaustraBe,
sowie der Schutz des vorhandenen erhaltenswerten Baumbestandes.

4.5 Umweltbeeinflussung

a) Um Beeintrdchtigungen filir das bereits bestehende Wohngebiet zu
vermeiden, wurden die vorgesehenen Gewerbebaufldchen in An-
lehnung an einen bereits bestehenden Gartenbaubetrieb als
eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

b) Im Plangebiet ist eine Versorgung mit umweltfreundlicher Ener-
gie (Gas) mdglich. Um die Hausbrandemissionen weiter einzu-
schrédnken, wird deshalb ein Verbrennungsverbot folgenden
Inhalts in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Im Geltungsbereich diirfen in neu zu errichtenden Feuerstdtten
und deren spdteren Umbau oder deren spdteren Erweiterung keine
festen oder fliissigen Brennstoffe sowie Abfédlle aller Art we-
der zu Heiz- und Feuerungszwecken, noch zum Zwecke der Besei-
tigung verbrannt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BBauG).
Ausnahmsweise ist die Verwendung von trockenem, naturbelassenem
Holz als Brennstoff zuldssig (eingeschréanktes Verbrennungs-
verbot) ."

c) Da sowohl von der MallaustraBe als auch von der B 38a (in ge-
ringerem Umfang) Verkehrsl&rmbelastungen nicht auszuschlieBen
sind, wurde in den Bebauungsplan eine schriftliche Festsetzung
aufgenommen die besagt, daB an den im Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichneten Wohngeb&uden bauliche Vorkehrungen zum Schutz
gegen Verkehrsldrm getroffen werden miissen.

d) Im Plangebiet liegen die Altablagerungsstandorte Q 64/1,
R 64/1, R 64/2 (ehemalige Schrottpl&dtze) sowie R 64/7 und
R 64/8 (ehemalige Gruben die mit Industriemiill, wilden Ab-
lagerungen, Bau- und Triimmerschutt verfiillt wurden).
- Siehe auch 5. Abwdgung der Belange -

5. Abwdgung der Belange
5.1 Belange fiir die Planung.

Fiir die Planung spricht insbesondere, daB die vorhandenen Wohn-
und Gewerbeansdtze aufgenommen und in einem verniinftigen,

auch die umgebenden Nutzungsstrukturen berilicksichtigenden,
Rahmen weiter entwickelt werden. Damit wird auch einem nach
wie vor vorhandenen Bedarf an Wohnbaufldchen und gewerblichen
Grundstiicken Rechnung getragen. Dies gilt auch fiir die Aus-
weisung eines Gdrtnereistiitzpunktes des Griinfldchenamtes.
Insgesamt wird durch diese MaBnahmen zusammen mit den getrof-
fenen Griinfestsetzungen, zu denen auch umfangreiche Baumpflan-
zungen gehdren, eine entscheidende Verbesserung der stddtebau-
lichen Situation in diesem "Inselbereich" erreicht.



5.2 Belange gegen die Planung

Gegen die Planung sprechen

a)

b)

c)

Lirmemissionen der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen (B 38a und MallaustraBe) ;

in geringerem Umfang, der Verlust auch landwirtschaftlicher
und gdrtnerischer Nutzflé&chen.

Altlasten (siehe Anlage zur Begriindung - Umweltschutz-
checkliste)

Ergebnis der Abwdgung

a)

Im Bebauungsplan sind besonders die Belange des bereits vor-
handenen Wohngebietes zu beriicksichtigen und zu schiitzen. Da-
zu ist es notwendig, die in diesem Bereich vorhandenen
Rahmenbedingungen kurz aufzuzeigen und die sich daraus
ergebenden Konsequenzen in den AbwdgungsprozeB einflieBen

zu lassen.

Dazu gehdren

1. eine gewisse Lirmproblematik durch die das Plan-
gebiet abgrenzenden ldrmemitierenden &ffentlichen
StraBen;

2. Fortentwicklung der gewerblichen Ansdtze unter Berilick-
sichtigung der Interessen des vorhandenen Wohngebietes.

3. Die Charakterisierung des vorhandenen Wohngebietes als
"Kleinsiedlungsgebiet" mit der sich daraus fir einen
GroBteil der Grundstiicke ergebenden zusdtzlichen bau-
lichen Verdichtungsmdglichkeit.

Zu 1.: Larmsituation

Durch die Verkehrsverlagerung aus der Morchfeld-
straBe in die neue MallaustraBe mit Anbindung an
den Rhein-Neckar-Schnellweg entstand filir das Wohn-
gebiet auf dem Gewann Morchfeld eine v&llig ver-
dnderte Lirmsituation: Durch den Bau des Rhein-
Neckar-Schnellweges konnte der ndrdliche Bereich
des Wohngebietes, bedingt durch die Umwandlung der
fritheren MorchfeldstraBe in einen Geh- und Radweg,
einer erheblichen Verkehrsldrmberuhigung zuge-
fiihrt werden. :

Dieser Verkehr verteilt sich heute auf den Rhein-
Neckar-Schnellweg und die MallaustraBe. Da der
Rhein-Neckar-Schnellweg jedoch aufgrund der groBen
Entfernung von etwa 200 m und seiner heutigen
Ausbaustufe kaum lirmbelastende Auswirkungen hat, -
die Grenzwerte von 50 bzw. 60 dB (A) werden im
6stlichen Randbereich des Wohngebietes im wesent-
lichen nicht iiberschritten - erfolgt hier die
Hauptbeschallung durch die MallaustraBe und den
Kreuzungsbereich MallaustraBe/MorchfeldstraBe/
FloBworthstraBe.

zundchst gab es tberlegungen, entlang der Mallau-
straBe eine La&rmschutzwand zu errichten. Diese
tberlegungen wurden nicht weiter verfolgt, da
eine Wand aufgrund der ErschlieBungserfordernisse
und der Nihe der Wohnhduser im Kreuzungsbereich



nur relativ kurz hadtte ausgebildet werden kdnnen.
Eine effektive l&rmabschirmende Wirkung wdre unter
diesen Voraussetzungen nicht mehr zu gewdhrleisten
gewesen. Eine direkte Beschallung durch die Mallau-
straBe wird nun weitgehend, durch die der Wohnbe-
bauung vorgelagerte Nutzung, vor allem durch die
ausgewiesenen eingeschrédnkten Gewerbebaufldchen
vermieden werden. In der Folge bedeutet dies, dasB
die Grenzwerte von 50 bzw. 60 dB (A) nur in wenigen
Teilbereichen des Wohngebietes - bedingt durch den
Verkehrsldrm auf der MallaustraBe - iUberschritten
werden. Es wurden deshalb flir solche Bereiche, hier
insbesondere filir den Kreuzungsbereich der Morch-
feld- bzw. FloBwdrthstraBe und entlang des siid-
Ostlichen Randbereiches des Wohngebietes, durch
entsprechende Kennzeichnung der Grundstilicke im
Bebauungsplan, ObjektschutzmaBnahmen festgesetzt.

Zu 2.: Eingeschrédnktes Gewerbegebiet

Bei der Ausweisung der Gewerbebaufldchen war in
erster Linie darauf zu achten, daB das Wohngebiet
keinen zusdtzlichen unzumutbaren Immissionen aus-
gesetzt wird. Dies wird dadurch erreicht, daB im
Plangebiet lediglich ein eingeschrédnktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt wurde, in dem wesentlich stdren-
de Gewerbebetriebe nicht zuldssig sind. Dariiber
hinaus wurden diese Fldchen zusammen mit dem aus-
gewiesenen Gdrtnereistiitzpunkt des Griinfldchen-
amtes weitgehend an die Randbereiche des Plange-
bietes gelegt um so wie bereits.unter 1. dargestellt
eine gewisse Abschirmung zwischen dem Wohngebiet
und den 6ffentl. Verkehrsfldchen zu erreichen.

Zu 3.: Bauliche Verdichtung des Wohngebietes

In Anlehnung an die "Siedlungsverdichtung" soll eine
sinnvolle bauliche Ausnutzung des riickwdrtigen Be-
reiches der relativ groBen Grundstiicke méglich wer-
den. Da diese bauliche Verdichtung lediglich auf

die schon vorhandenen Wohnbaufl&dchen beschrénkt
bleibt ist eine solche MaBnahme auch unter Bertlick-
sichtigung der bereits genannten Immissionsbe-
lastungen durchaus vertretbar.

b) Die Aufgabe der nur noch in relativ geringem Umfang vorhandenen
landwirtschtlichen Nutzung ist zwangsldufige Folge der aus
dem Flichennutzungsplan entwickelten Planungsziele. Diese
Ziele sind nach Auffassung der Verwaltung in der Abwdgung
als vorrangig zu betrachten, da ein Erhalt etwa der bisherigen
teilweise landwirtschaftlichen Nutzung unter dem Gesichtspunkt
der Entwicklung des Gesamtbereiches, d. h. des Plangebietes
und der angrenzenden Gebiete als Fehl am Platz angesehen werden
mubl.

c) Altlasten:

Lt. Altlastenkartei sind von den Altablagerungsstandorten
die Grundstiicke Flst-Nr. 13935; 13986, 13983/1 (ehemalige
Schrottplitze) sowie 13982, 13979/1, 13974/1, 13996/1,



(ehemalige Tongruben) betroffen. Alle Ablagerungen wurden

der Kategorie 2 zugeordnet, von denen Umweltbeeintrdchtigungen
ausgehen kdnnen. Ob es sich definitiv um Altlasten handelt,
von denen Umweltgefdhrdungen ausgehen kénnten, war vom Ord-
nungsamt als Untere Wasserbehtrde zu erkldren.

Entsprechend wurde von dort folgendes veranlalBt:

Am 26. November 1985 sind im Gebiet Morchfeld, Mallau,
sechs Pegelstandorte festgelegt worden. Die Standorte waren
so gewdhlt, daB auch die o. g. Ablagerungen der Kategorie 2
mit erfaBt wurden. Es wurden zwei Pegelreihen im Abstrom-
bereich plaziert; ein weiterer Pegel wurde oberstromig als
Null-Pegel gesetzt. Mit dem Ausbau der Pegel begann die
Brunnenfirma in der 48. Kalenderwoche. Unmittelbar an-
schlieBend wurden die Wasserproben gezogen und analysiert.
Als Ergebnis ist folgendes festzuhalten:

Die Grundwasseranalysen waren nicht so gravierend, daB ein
Bodenaustausch vorgenommen werden miiBte. Das Gelé&dnde kann
entsprechend der Bebauungsplanausweisung bebaut werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstilicksneuordnung wird nur filir die Gewerbegebiete durch-
zufiihren sein. Bei der baulichen Verdichtung im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes miissen vor einer Bebauung Grundstilicks-
teilungen von den jeweiligen Grundstilickseigentlimern veranlaBt
werden.

GroBe des Planungsgebietes

Gesamt ca. 10,40 ha
WA-Gebiet ca. 2,10 ha
GEx—-Gebiet ca. 3,00 ha
Gemeinbedarfsflédche ca. 2,80 ha
Versorgungsfl&che ca. o,1o ha
StraBen- und Wegefldchen ca. 1,65 ha
private Kleingarten ' ca. 0,35 ha
Kleintierzuchtanlage ca. 0,40 ha

Zahl der vorhandenen Wohngebdude. 28.

Zahl der zusdtzlich mdglichen Wohnungen ca. 4o WE.

hagnt,
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