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Begrundyng zum A Vorhaben- ‘

05.03.1997/3

Begriindung

Die inplan Bautrdger GmbH (Vorhabentréger) hat 1993 das Seilwolff-Geldande zum

Zwecke des Developments und der Bebauung gekauft.

Vom Gemeinderat der Stadt Mannheim wurde am 17.11.1992 der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan gefasst. Zur Umsetzung des Satzungsbeschlusses
wurde - da es sich bei diesem Grundstick zweifellos um ein stadtebauliches
.Filetstick” handelt - in 1994 fur die Nordspitze des Geldndes in Zusammenarbeit mit
der Stadt Mannheim und vier namhaften Architekturbiiros ein stadtebauliches Gutach-
ten erstellt, das der markanten Lage Rechnung tragt. Aus den hieraus resultierenden
Ergebnissen wurde ein Bebauungsplan erstellt, der nicht zur Rechtskraft gefuhrt wur-
de, da seitens des Investors - bedingt durch aktuelle Nutzungsgutachten - andere Nut-

zungsvarianten anstanden.

Zur Unterstutzung bei der Entwicklung, Planung und Realisierung dieses Bauvorha-
bens wurde 1985 von Herrn Prof. Dr. Bernd Falk vom IfG Institut fir Gewerbezentren
in Starnberg eine Markt-, Standort- und Objektanalyse erstellt, um die wichtigsten éko-
nomischen sowie die einschldagigen sekundér-statistischen Daten fiir den Standort in
Mannheim zu bewerten. Durch die Einbeziehung der gegenwartigen Wettbewerbssi-
tuation und einer Prognose Uber die zu erwartende Entwicklung wurden Art und Um-
fang der Bebauung sowie die Standorteinflisse analysiert und konkretisiert. Es wurden
Nutzungsvarianten und Konzepte entwickelt, die zu dem Ergebnis kamen, an diesem ;
Standort - unter Berlcksichtigung der handelsbetrieblichen bzw. shépping-center- und
fachmarktspezifischen Funktionen - ein Fachmarktzentrum mit erganzenden Nutzun-

gen zu realisieren.

Daraufhin wurde zusatzlich auf Wunsch der Stadt Mannheim im Juni 1996 von GWH

Dr. Lademann & Partner, Geselischaft fir Wettbewerbsforschung & Handelsentwick-

lung mbH, Hamburg, ein Gutachten zur stidtebaulichen und raumordnerischen Ve‘,rf;i”{:::-.'.



~

Begrindung zum Vorhaben-
‘und Erschliefungsplan Nr.83/35
»Alte Seilerei” in Mannheim-Neckaraur

traglichkeit zur Ansiedlung des geplanten Bauvorhabens erstellt, das bestétigt hat,
dass das Ansiedlungsvorhaben erhebliche positive Auswirkungen auf die Stadt Mann-
heim und insbesondere auf den Stadtteil Neckarau hat. Eine abschliefende Stellung-
nahme im Marz 1997 von der GfK Marktforschung Nulrnberg, die zur Zeit im Auftrag
der Stadt Mannheim ein Zentrenkonzept fiir die Gesamtstadt erarbeitet, hat das ge-
plante Projektvorhaben ,Alte Seilerei* ebenfalls als vertraglich fir den Standort Neck-

arau eingestuft.

Die Zulassigkeit des Bauvorhabens ist durch die Aufstellung eines neuen Bebauungs-

plans zu erreichen.

Da nicht nur der Vorhabentrager und Investor sondern auch die Stadt Mannheim auf-
grund der Arbeitsplatzsituation, der erheblichen Kaufkraftver!uste an das Umland so-
wie der stagnierenden Konjunktur im Baugewerbe an einer schnellen Realisierung
interessiert sind, haben sich die Stadt Mannheim und der Vorhabentrager geeinigt,
dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung nicht durch einen
Bebauungsplan, sondern durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 7
BauGB-MalnahmenG vom 28.04.1993 geschaffen werden.

Hier kdnnen die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine Genehmigung des Vorha-

bens in einem wesentlich verkirzten Verfahren erzielt werden.

Der Inhalt des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes orientiert sich weit-
gehend an den Inhalten des satzungsreif fertiggestellten Bebauungsplans gem. § 9

BauGB i.V.m. der Baunutzungs- und der Planzeichenverordnung.

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Alte Seilerei* soll
die Errichtung eines Fachmarktzentrums mit erganzenden Nutzungen auf dem
ehemaligen Betriebsgeladnde der Firma Seilwolff ermdéglicht werden.

Das Betriebsgelande ist mit veralteten Lager- und Fabrikhallen und einem Ver-
waltungsgebaude bebaut. Ein groRer Teil der Gebaude, Hallen und Freiflichen

ist derzeit ungenutzt. In den bestehenden und nur zum Teil genutzten Gebsu-

den werden aufgrund von kurzfristigen Mietverhaltnissen eine Diskothek, ein .
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Impragniertechnikbetrieb, ein LebensmittelgroRhandel und verschiedene Blros

betrieben.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein Vorhaben, das nach Art,
Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentliche Auswirkung haben kann, und daher nur in einem Sondergebiet
zulassig ist (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird begrenzt im
Westen durch die Randbebauung der AngelstraRe, im Stden in Hhe des Wil-
helm-Wundt-Platzes durch die sidliche Grundstlcksgrenze des Flst. Nr.
12681/12, im Osten durch das angrenzende Flist. Nr. 12788 (Firmengelande
ABB Kabel und Drait GribH). Weiterhin beinhaltet der Geltungsbereich die
Verbindungsstralle zwiscnen der Rhenaniastrale mit Fahrspur in nérdlicher
Richtung sowie Fahrspur in stdlicher Richtung. In nérdlicher Richtung setzt
sich der Geltungsbereich entlang der Rhenaniastrae und Neckarauer StraRe

bis zur Einmindung FriedrichstraRe fort.

Die Flache des Plangebietes betréagt ca. 42.000 gm.

3. Besitzverhiltnisse und gegenwirtige Nutzungen innerhalb

des rdumlichen Geltungsbereichs

Der mit rd. 27.570 gm gréRte Grundstiicksanteil im Geltungsbereich befindet

sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

Die veralteten Lager- und Fabrikhallen sind zum groRen Teil nicht mehr nutz-

bar. Die noch zum Teil genutzten Gebzude werden durch kurzfristige Mietver-

———
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héltnisse durch verschiedene Betriebe als Diskothek, Lager und Biiros sowie

die Freiflachen als FahrstraRe und Parkplatz genutzt.

Die nérdliche Spitze des Geltungsbereichs beinhaltet eine Grunflache mit
Sandkasten und Spielgerat, die im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens
aufgegeben wird. Die Stadt Mannheim schafft Ersatz auf dem Gelande des

Morchfeldkreisels.
Ein Teil der vorderen Grundstiicksflache Flst.-Nr. 10001/12 ist Eigentum der
Stadt Mannheim, das mit einer Teilfliche von ca. 930 gm vom Vorhabentrager

erworben wird.

Ein Grundstiicksstreifen entlang der RhenaniastraRe (Flst.-Nr. 13039/100 und
12681/15) ist Eigentum der A.A.A.

Nutzung der angrenzenden Flichen

Westlich des Geltungsbereichs schliet die Wohnbebauung und das Stadtteil-
zentrum Alt-Neckarau mit einem aufgrund unzureichender BetriebsgroRenstruk-
tur und fehlender Durchmischung des Branchenbesatzes problematischen Ein-
zelhandels-Angebot an (siehe Gutachten zur stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit des Ansiedlungsvorhabens von GWH Dr. Lademann &
Partner, Hamburg, Juni 1996, sowie Stellungnahme des Einzelhandelsverban-
des Nordbaden e.V.).

Der 6stliche und sudliche Geltungsbereich des ehemaligen Seilwolff-Gelandes
grenzt an den Industriebetrieb der ABB Kabel und Draht GmbH. Das nord-
Gstliche Vorfeld des Geltungsbereichs ist bestimmt durch die Verkehrsflachen
der Neckarauer Straflle und CasterfeldstralRe mit dem Brickenbauwerk der Ei-

senbahn-Uberfiihrung.

vt
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5. Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
vom 18.03.1983 ist der Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache - Industrie-
gebiet - dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren

entsprechend der Darstellung der Festsetzungen des V+E-Plans angepasst.

6. Modell Rdumliche Ordnung (MRO)

Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen und Wohnbauflachen ist ein unver-
zichtbarer Bestandteil der Wirtschaftsférderungs- und Stadtentwicklungspolitik.
Bei der Planfliche handelt es sich um eine Industriebrache. Die Wiederbele-
bung dieser Flache durch Ansiedlung differenzierter Gewerbeflachen fiir Han-
del, Dienstleistung und Beherbergung sowie eine mdégliche Wohnnutzung ent-

spricht dieser Zielsetzung.

Die Stadt Mannheim ist im Landesentwicklungsplan 1983 als Oberzentrum dar-
gestellt. In Oberzentren kénnen aus raumordnerischer Sicht grundsatzlich alle
Formen, Betriebsgrofen und Standorttypen angesiedelt werden. Das geplante
grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben ist daher diesem Standort funktional rich-
tig zugeordnet. Weiterhin ist der Standort den Bevélkerungsschwerpunkten

Neckarau und Rheinau ausgezeichnet angepasst.

Das Vorhaben erhéht die Zentralitdt Mannheims um rd. 4 %, so dass das zen-

traldrtliche System gestarkt wird.

Das Ansiedlungsvorhaben entspricht in seiner raumlich-funktionalen Zuordnung
den raumordnerischen Anforderungen; es wird die Funktionsfahigkeit des

Oberzentrums insgesamt starken.
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Von dem Ansiedlungsvorhaben werden aufgrund seiner GréRe prinzipiell keine
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsstrukturen weder in der Innen-

stadt noch in den Nebenzentren ausgehen.

Der V+E-Plan realisiet den im Modell Raumliche Ordnung festgesetzten

Grundsatz der Innenentwicklung.

Bestehende Bebauungsplédne, Einordnung in

vorhandene Rechtsverhiltnisse

Fur Teile des Plangebietes besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
83/17 vom 12.12.1969, der fur die Flache die Festsetzung ,Industriegebiet"
ausweist. Mit Aufstellungsbeschluss Nr. 83/35 vom 15.04.1986 sollte bereits ei-
ne Teilanderung dieser Planungsabsicht eingeleitet werden. Dieses Verfahren
mit dem angestrebten Planinhalt Gewerbegebiet anstatt !ndustriegebiet und
Anderung der Zufahrtssituation wurde nicht weiterbetrieben, da die stadtebau-
lich winschenswerten Ziele fur diesen Standort zwischenzeitlich fortgeschrie-

ben wurden.
Ein Uberarbeiteter Bebauungsplanentwurf fir das Seilwolff-Gelande, der bereits

gebilligt wurde, liegt aus dem Jahre 1993 vor. Das Verfahren wurde jedoch we-

gen diverser Nutzungsgutachten nicht zum Abschluf® gebracht.

Denkmalschutz

Ein Teil des Plangebietes wurde seit 1890 bis 1995 durch-die Seilwolff AG als

Seilerei und Drahtseilerei genutzt.

Die noch weiteren vorhandenen Gebé&ude sind als Zeichen der industriellen Ar-
beit zu sehen und zeigen damit die Entwicklungsgeschichte der Stadt Mann-

heim im Zeitalter der Industriealisierung.




Vom Landesdenkmalamt wurden zwei innerhalb des Plangebietes bestehen-

den Gebaude aus denkmalfachlicher Sicht als erhaltenswert angesehen.

Es handelt sich hierbei um das Verwaltungsgebiude aus dem Jahre 1949 im
nérdlichen Bereich des Planbereiches und um die zweigeschossige Halle in
Héhe der Angelstrale 78 - 80. Das Verwaltungsgeb&ude ist nach der Stellung-
nahme des Landesdenkmalamtes Baden-Wirttemberg, AuRenstelle Karlsruhe,
ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2DschG Baden-Wiurttemberg, da an seiner
Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und stadtgeschichtlichen
Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht. Im Bebauungsplan wurde das Kul-
turdenkmal mit dem Planzeichen Nr. 14.2 Planz V gekennzeichnet und steht

somit unter Denkmalschutz.

Bauliche Eingriffe und Verdnderungen des Erscheinungsbildes bedtirfen einer

denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Die um die Jéhrlhrundertwende entstandenen Werkhallen der ehemaligen Seile-
rei im sudlichen Plangebietsbereich hat das Landesdenkmalamt aus ortsgestal-
terischer Sicht im Sinne des § 1 Bundesbaugesetz Abs. 6 Nr. 4 u. 5 zur Erhal-
tung empfohlen. Im Hinblick auf den Erhalt dieser Gebaude wurde im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan der Hinweis aufgenommen, dass bauliche Veran-
derungen jeglicher Art einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde
bedtrfen. :

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das stadtebauliche Gutachten zum Modellvorhaben Gewerbegebiet Neckarau
verfolgt die Strategie der Stadterneuerung und des Strukturwandels im Gewer-
begebiet durch Aufwertung des Umfeldes, um vorhandene Entwicklungsmég-
lichkeiten aufzunehmen, Investitionssicherheit zu geben und neuen Interessen-
ten einen attraktiven Standort flir moderne Arbeitsplatze anzubieten. Der Vor-

haben- und ErschlieBungsplan méchte diese Vorgaben - durch die vorliegen-




den neuen Gutachten (Nutzungen, Verkehr, Geruch, Schall) aktualisiert - reali-

sieren.

Dem Gelande der ehemaligen Seilwolff AG kommt vor diesem Entwicklungshin-
tergrund des gewerblichen Umfeldes, aufgrund seiner duRerst verkehrsgunsti-
gen markanten Lage an der Nahtstelle zwischen dem Wohn- und Einzelhan-
delsstandort Alt-Neckarau und dem sich neu strukturierenden Gewerbegebiet
modernster Pragung, besondere Bedeutung zu. Durch die geplante Konzentra-
tion der Umsteigebeziehungen von vorerst StraRenbahn und Bus - spéater auch
mit Bundesbahn in Form eines sogenannten Kompaktbahnhofes - wird vor dem
Seilwolff-Gelénde ein Bereich mit hoher Nutzerfrequenz entstehen, der durch
die Verknupfung von regionalem und stadtinternem 6ffentlichen Personennah-
verkehr das Wohn- und Geschaftsgebiet von Neckarau mit dem Gewerbegebiet
jenseits der Bundesbahnstrecke verbindet. Um der attraktiven, stadtebaulichen
Lage an der Schnittstelle zu den Funktionen Wohnen und Gewerbe gerecht zu
werden, sollen an diesem Standort wohn- und versorgungsbezogene Dienst-
leistungen angesiedelt und attraktive urbane Freirdume geschaffen werden, die
sowohl den Zielen der Stadtentwicklung als auch den dort anzusiedelnden Fir-
men und den Anforderungen fir ein qualitatvolles Wohn-, Versorgungs- und

Arbeitsumfeld gerecht werden.
Zur |dentifikation mit dem Standort und als Chance einer .Corporate Identity"
soll an die historische Entwicklung dieses Industriegelandes durch Bauformen

und Materialien erinnert werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspricht diesen Zielsetzungen.
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10. Planungsinhalte

10.1. Stidtebauliches Konzept

Um die mdégliche kinftige stadtebauliche Qualitat des Seilwolff-Geldndes und
seiner Umgebung zu visualisieren, stitzt sich der V+E-Plan im wesentlichen auf

das stadtebauliche Gutachten ,Bebauungsvorschiag fir das Seilwolff-Gelande".

Durch das Landesdenkmalamt wurde mit Datum vom 11.03. und 30.07.1993
festgestellt, dass das Verwaltungsgebaude erhaltenswert ist. Dies wurde durch
die gelungene Integration des Verwaltungsgebdudes in die Gesamtbebauung
bertcksichtigt. Unter dieser Vorgabe wurde ein Verbindungskérper in Form ei-
nes Atriums (Uberdachter und umschlossener Innenhof) geplant. Dies ist eine
adaquate Lésung, um den Eingriff auf das denkmalgeschutzte Verwaltungsge-
bdude zu minimieren und gleichzeitig eine funktionale Anbindung an den dahin-
terliegenden Gebadudekomplex aus Hotel, Einzelhandel und Wohnbebauung
sowie Dienstleistungen zu schaffen. Durch die Wahl der Konstruktion und Ma-
terialien fur Wande und Bedachung in filigraner Metall-Glas-Bauweise wird die

gewlnschte Wirkung verstarkt.

Das bestehende Verwaltungsgebdude Ubt eine Torfunktion zur ErschlieRung
des dahinterliegenden Atriums mit Hotel und Einzelhandel aus. Zur Lenkung
der FuRgangerbeziehungen durch das Gebaude wird der Platzbereich davor

attraktiv gestaltet und terrassiert.

e Durch die beabsichtigte Konzentration der Umsteigebeziehungen
(Kompaktbahnhof) und dem Abbau der jetzigen Bahnhof-Gebaude im Nor-
den, aber auflerhalb des Baugebietes, soll ein groRRzlgiges stadtebaulich
wirksames Vorfeld um das Seilwolff-Gelande herum entstehen. Dieser Be-
reich mit hoher FuRgangerfrequenz und seiner Verknipfung von regionalem
sowie stadtinternem o&ffentlichen Personenverkehr verbindet das Wohn- und
Geschéaftsgebiet von Neckarau mit dem Gewerbepark der Fa. Codic und den

sonstigen Gewerbearealen jenseits der Bundesbahnstrecke.




Die vorgenannten MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung im Bereich der An-
gelstralle 'geben in Verbindung mit dem raumlich nahen OVNP, dem
Morchfeldkreisel, der vorhandenen Bebauung Neckaraus und dem geplan-
ten Bauvorhaben die Méglichkeit, die Situation fiir FuRganger und Radfahrer

wesentlich zu verbessern.

Das Seilwolff-Geldnde wird von der RhenaniastraRe aus und (iber eine inne-
re von Osten nach Westen verlaufende ErschlieRungsspange (Planstrale)
an das StralRennetz angebunden werden, damit der Fahrverkehr die direkte
Beziehung der Seilwolff-Bebauung zu Neckarau nicht stért und die Angel-

stral’e von Durchgangsverkehr entlastet wird.

Der ruhende Verkehr wird in ausreichender Anzahl von Stellplatzen im Park-

haus und in der Tiefgarage untergebracht.

cine bauliche Akzentuierung von hoier Qualitat wird fur die Spitze des Seil-
wolff-Gelandes zwischen Angel- und Rhenaniastrale geplant.

Mit der Einbindung des aus der Sicht des Landesdenkmalamtes als erhal-
tenswert angesehenen Verwaltungsgebdude wird diese Zielvorgabe be-

rucksichtigt.

Die Ergebnisse des stadtebaulichen Gutachtens wurden im wesentlichen im
V+E-Plan realisiert.

Die Hohe der Gebéaude orientiert sich hierbei an der vorhandenen Wohnbe-
bauung von Neckarau. Auf diese Weise wird auch den Klimagesichtspunk-
ten Rechnung getragen, denn Uber den Morchfeldkreisel hinweg erstreckt
sich eine Luftaustauschbahn, die von den &stlichen Freiraumen in Mann-
heim gespeist wird.

Der stadtebauliche Akzent liegt hinter dem Verwaltungsgebaude. Die erfor-

derliche Baumasse ist hauptsachlich im rickwartigen Teil untergebracht.




10.2.

Nutzungskonzept

Um der attraktiven stadtebaulichen Lage und der funktionalen Schnittstelle zu
den Nutzungen Wohnen und Gewerbe gerecht zu werden, wurde ein Nut-
zungskonzept entwickelt, das in Beachtung der bestehenden Randsituation und
deren Stérungsgraden in besonderem MafRe auf die Nahtstelle zwischen der
industriellen Nutzung und der Wohnbebauung eingeht und ein qualitatsvolles

Wohn-, Versorgungs- und Arbeitsumfeld erméglicht.

Sondergebiet (SO) / Teil A

- nordlicher Plangebietsbereich zwischen FulRgangerunterfihrung, Angelstralle,

Rhenaniastrafle und der Planstralle -

e Kleinflachiger Einzelhandel mit insgesamt bis max. 1.000 gm Verkaufsflache
(pro-Ge'sc:héft nicht mehr als 40C gm Verkaufsfiache)

e GrofRflachiger Einzelhandel mit insgesamt bis max. 3.500 gm Verkaufsflache
(Fachmarkte ab ca. 400 gm Verkaufsflache)
zuladssig.
Bau- und Gartenbedarf, Bodenbelag und Teppiche, Raumausstattung
(Deéign, Dekoration und Heimtextilien), Blrobedarf und Einrichtungen,
Elektro- und Computer, Wéasche und Betten, Berufskleidung, Artikel fir Baby
und Kleinkinder sowie Umstandsmoden und Zubehér, Autozubehér, Tier-,
Zoo- und Gartenbedarf, Getrdnke, Fahrrdder, Geb&udesicherheit
(Beschlage, Eisen usw.), Kamine und Heizung

e Fachmarkte mit M&belsortiment bis insges. max. 8.000 gm Verkaufsflache,
zulassig sind branchenibliche Rand- und Nebensortimente bis zu 20 % der
Verkaufsflache (z. B. folgende Branchen: Bilder und Rahmen, Heimtextilien,
Lampen und Leuchten, Geschenkartikel, Accessoires, Haushaltswa-
ren/Wohnbedarf, Spielwaren, Buro-/Informationstechnik, Sport/Camping,

Fahrrader, Weilte Ware, Bodenbelag/Tapeten usw.)




e SB-Markt bis insges. max. 5.500 gm Verkaufsflache,
davon ca. 50 - 70 % Food-Bereich (periodischer Bedarf) und

ca. 30 - 50 % Non-Food-Bereich (aperiodischer Bedarf, wie z. B. die
Warengruppen Bekleidung/Schuhe, DIY/Haushalt, Hobby/Sport, Elektro)

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

e Schank- und Speisewirtschaften

e Hotel- und Beherbergungsbetriebe

e Parkhauser und GroRgaragen

e Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet und ihnen
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

o Diskothek (Ecke Rhenaniastralie / Planstralle)

e nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e nicht zuldssig im groBflachigen Einzelhandel:
Sp-ielWéfe:n, Damen- und Herrenoberbekleidung, Sportartikel, Haushaltswa-

ren, Geschenkartikel, Schuhe.

Als max. GRZ ist 1,0, als GFZ 3,0 (Nordspitze) vorgesehen.
Anstelle der Zahl der Vollgeschosse wurden im V+E-Plan Traufhéhen festge-
setzt, die sich jeweils an den stadtebaulichen Zielvorstellungen und der vor-

-handenen Bebauung orientieren.

Sondergebiet (SO) / Teil B

Das Nutzungskonzept soll so weit méglich unterschiedliche Nutzungen, die ge-
geneinander vertraglich sind, erméglichen. So soll auch in gewissem Umfang
Wohnnutzung zugelassen werden. Die nordwestliche Seite der Angelstralie hat
zum grof3en Teil eine Wohnrutzung. GréRere Belastungen dieser Wohnungen
durch das gewerbliche Umfeld sind nicht bekannt. Da jedoch das Wohnumfeld
des Plangebietes sehr eingeschrankt ist, geringe Immissionsbelastungen be-
stehen und auch kein Kinderspielplatz untergebracht werden kann, kénnen nur

o
Wohnungen mit einer eingeschrénkten Wohnfliche vn 65 gm entstehen, die




sich typischerweise fir Familien nicht eignen. Die Wohnbebauung richtet sich
an einen eingeschrankten Benutzerkreis (Studenten, betreutes Wohnen,

Kleinsthaushalte/Appartements usw.).

In den Festsetzungen wird folgendes festgelegt:

zuldssig sind:

e alle Nutzungen wie unter Teil A als zulassig beschrieben

e Ein- und Zwei-Zimmerwohnungen mit einer max. Wohnflache von 65 m?

nicht zuldssig sind:

o alle Nutzungen wie unter Teil A als nicht zulassig beschrieben

Folgendes Nutzungskonzept soll verwirklicht werden:

‘ Brutto- Nutzflache/
Nutzungen’ geschossflache Verkaufsflache
BGF Nfl
m?2 { m?2
1 SB-Markt 7.843 | /5500 |
2 Laden 1.430 </ 1.000 l\(}g
2a Fachmarkte 5.000 7 M3 R00.
& Mébelhaus 11.400 \ 8. OOO\‘.
4 Biiros 7.125 : 5.700
5 Hotel 5.770 4.215
6 Restaurant 160 ‘ 120
7 Diskothek 1.736 810
8 Wohnen 4.620 3.234
45.084 32.079

Gewerbegebiet (GEx), eingeschrinkte gewerbliche Nutzung

- sudlicher Plangebietsbereich zwischen AngelstraRe und Kabel- und Draht-
Gelande, sudlich der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Firma Kabel und Draht

und deren Verlangerung nach Westen -
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o Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

» Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebiude

 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Anlagen fir sportliche Zwecke

e Schank- und Speisewirtschaften

e GroRhandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe, jedoch nur in dem MaR, dass die im Sondergebiet fest-
gelegten Einzel- und Gesamtflichen mit den angegebenen zuldssigen und
nicht zuldssigen Nutzungen nicht (iberschritten werden. Einzelhandel gem. § 11
Abs. 3 BauNVO ist nicht zulassig.

Im GEx-Gebiet sind ausnahmsweise zulassig:

(§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
~ haber und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet und ihnen

gegentber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.
Als GRZ ist 0,8, als GFZ 2,4 vorgesehen.
Anstelle der Zahl der Vollgeschosse wurden im V+E-Plan Traufhéhen festge-

setzt, die sich jeweils an den stidtebaulichen Zielvorstellungen und der vor-

handenen Bebauung orientieren.

Erforderlichkeit eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Bei dem Vorhaben sollen unter anderem auch grol¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe zugelassen werden. Die geplante Verkaufsflache von bis zu insgesamt
ca. 18.000 gm liegt deutlich Uber der vom Bundesverwaltungsgericht festge-
stellten Grenze zur GroRflachigkeit von ca. 700 qm Verkaufsflache.

Bei den geplanten groRflichigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um
Betriebe, die nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der

Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und

Ordnung nicht nur unwesentliche Auswirkung haben kénnen, und daher nur N

hu’yg
S,
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einem Sondergebiet (oder Kerngebiet) zulassig sind (§ 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO).

Auswirkungen auf das stidtebauliche Gefiige und

raumordnerische und stidtebauliche Vertriglichkeit

Auf Veranlassung der Stadt Mannheim wurde im Juni 1996 von GWH Dr. La-
demann & Partner Gesellschaft fur Wettbewerbsforschung und Handelsentwick-
lung mbH, Hamburg ein Gutachten zur raumordnerischen und stadtebaulichen
Vertraglichkeit des Bauvorhabens erstellt. Grundlage des Gutachtens war eine
einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von 28.900 gm mit einem Branchenmix-
konzept, das u. a. ein SB-Warenhaus mit 9.000 gm, einen Mébelfachmarkt mit
8.000 gm, einen Sport-Fachmarkt mit 5.000 gm sowie mehrere Fachmarkte
zwischen 500 - 2.000 gm vorsah. Dieses marktanalytische Vertraglichkeitsgut-
achten dient der Stadt Mannheim und den Genehmigungsbehérden im V+E-

Plan Verfahren als Grundlage fiir die Abwagung.

Es wurden die nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB relevanten 6konomischen Kriterien
gepruft. AuBerdem wurde im Hinblick auf die Raumwirksamkeit gemaR den
Zielen des Landesentwicklungsplans fur Baden-Wurttemberg 1983 in Verbin-
dung mit dem Regionalplan Unterer Neckar von 1992 gepfuﬁ, ob das geplante
EinzelhandelsgroRprojekt

e sich nach Lage und GréRe in das zentralértliche Versorgungssystem einflgt;
e durch Lage und GroRe oder durch seine Folgewirkungen das stadtebauliche

Geflge,
o die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns oder
e die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich beein-

trachtigt.

Das Gutachten kam zu folgender Bewertung:




Auswirkungen auf das zentral6rtliche Versorqungssystem
(siehe Seite 30 Punkt 5.2.1 des Gutachtens)

Da in Oberzentren aus raumordnerischer Sicht grundsatzlich alle Formen, Be-

triebsgréBen und Standorttypen angesiedelt werden kénnen, liegt das geplante
Einkaufszentrum funktional richtig zugeordnet in einem oberzentralen Ort. Es
ist nach den Umsatzschwerpunkten weitgehend auf den sidéstlichen Verflech-
tungsbereich der Stadt Mannheim ausgerichtet, wobei es hier den Bevélke-

rungsschwerpunkten Neckarau und Rheinau mit ca. 56.000 Einwohnern aus-

gezeichnet zugeordnet ist. Es wirde die Zentralitdt Mannheims um rd. 4 % ver-
bessern.

Fazit:

Das Ansiedlungsvorhaben entspricht in seiner réumlich-funktionalen Zuordnung
den raumordnerischen Anforderungen; es wiirde die Funktionsféhigkeit des

Oberzentrums Mannheim insgesamt stérken.

Beeintrédchtiqgung zentraler Versorgunasbereiche
(siehe Seite 30 - 33, Punkt 5.2.2 des Gutachtens)

Bei der Bestimmung der Innenstadtvertraglichkeit soll an handelsbezogene

stéddtebauliche Entwicklungsziele, wie z. B. Attraktivitat und Multifunktionalitét,
angeknupft werden. Dies fiihrt in der Innenstadt, aber auch in ausgewiesenen
Nebenzentren wie Neckarau zu préferierten Einzelhandelsnutzungen. Nach
den im Gutachten Seite 30 und 31 detailliert dargestellten Kriterien sollen be-
sonders innenstadtrelevante Flachen bis zu 80 % im Zentralen Kernbereich an-
gesiedelt werden, in Wohngebieten soll der Schwerpunkt auf nahversorgungs-
relevante Sortimente konzentriert werden.

Die Sortimentsstruktur des vorgeschlagenen Nutzungskonzeptes wiirde in nicht
unerheblichen Male innenstadtrelevante Strukturen (Nonfood-Sortimente des
SB-Warenhauses, Sportfachmarkt, Bereiche Bekleidung und Schuhe) aufwei-
sen, was zu einer Umverteilung des City-Umsatzes von weniger als 2 % fiihren
wurde.

Die prognostizierten Umverteilungseffekte fiir das Nebenzentrum Neckarau

wurden insgesamt unter 6 % liegen, wobei dies aufgrund der Warengruppen‘
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relativiert werden musste, so dass das Nebenzentrum fast gar nicht tangiert
werden wirde.

Umliegende Mittelzentren wiirden durch das Einzugsgebiet nur am Rande tan-
giert, mehr als unwesentliche Auswirkungen sind dort ebenfalls auszuschlie-
Ren.

Fazit:

Von dem Ansiedlungsvorhaben wiirden aufgrund seiner GréRRe zunéchst prin-
zipiell keine Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsstrukturen weder in
der Innenstadt noch in den Nebenzentren ausgehen. Einzig der hohe Marktan-
teil im Sportsektor kénnte mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den zen-
tralértlichen Versorgungskern der Stadt haben und sollte daher entsprechend

reduziert werden.

Beeintréchtiqung der verbrauchernahen Versorgung

Bei der Bewertung der auf Seite 33 und 34 Punkt 5.2.3 des Gutachtens detail-

liert dargestellten verbrauchernahen Versorgung kam der Gutachter zu folgen-
dem Fazit.

Die Lebensmittelfléchen des Vorhabens wiirden weder in Neckarau/Rheinau
noch im restlichen Mannheim sowie in seinem Umland die Nahversorgung
mehr als unwesentlich beeintréchtigen. Sie wiirden vielmehr selbst Nahversor-
gungsfunktionen dbernehmen und dazu beitragen, die derzeit erheblichen
Nachfrageabflisse im periodischen Bedarf aus Neckarau und Rheinau zZu re-
duzieren (derzeit Abflisse von 225 Mio DM p.a., davon 56 Mio DM in der

Grundversorgung, siehe Punkt 3.3.2 des Gutachtens).

Infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr

(siehe Seite 34 - 35 Punkt 5.31 des Gutachtens)

Es wird geschatzt, daR der Anteil der Autokunden nach Art und Lage des Plan-
vorhabens ca. 70 - 80 % (= ca. 9.000 PKW's) betragt, wobei der flieRende Ein-

kaufsverkehr nur zu einem Teil zusatzlich erzeugt wird. Angesichts der derzeiti-

gen Belastung der B 36 mit 40.000 Fahrzeugen taglich, wiirde das zuséatzliche

Verkehrsaufkommen daher unter 3.000 Fahrzeugen liegen.

An durchschnittlichen Verkaufstagen wirden in der Spitze ca. 800 bis 900

Stellplatze benétigt, an Verkaufsspitzentagen ca. 1.400 bis 1.500 Stellplatze. -« )
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Fazit:

Ohne einer abschlieBenden verkehrsgutachteriichen Bewertung vorzugreifen,
bleibt festzuhalten, dass durch das vorgeschlagene Nutzungskonzept nur ge-
ringfigige zuséatzliche Belastungen auf das Verkehrsnetz zu erwarten sind. Ei-
ne angemessene Anzahl an Stellpldtzen und eine addquate OPNV-Anbindung
ist gesichert.

Das im Oktober 1996 vom Ingenieurbiro von Mérner erstellte Verkehrsgutach-
ten (siehe Punkt 16 der Begrindung) geht ausfiihrlich auf die Verkehrser-

schlieung ein.

Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt
(siehe Seite 36 und 37 Punkt 5.3.2 des Gutachtens)
Mit dem geplanten Vorhaben werden ca. 350 bis 400 Arbeitsplatze entstehen.

Dem sind mdgliche Arbeitsplatzverluste von ca. 300 Mitarbeitern durch vom
Vorhaben induzierte Umsatzrickgénge gegenlber zu stellen. Positive Kopp-
lungseffekte durften diese Werte noch deutlich abmildern.

Fazit:

Per Saldo ist durch das Vorhaben allein im Einzelhandel ein Beschéftigungs-
zuwachs von rd. 60 - 70 Mitarbeitern zu erwarten. Wéhrend durch das Vorha-
ben knapp 400 Arbeitsplétze entstehen, dtrften in Neckarau/Rheinau gleichzei-
tig bis zu 50 Arbeitsplétze, in der Innenstadt ca. 70 - 80 Arbeitsplétze verloren

gehen

Beeintrachtigung des stidtebaulichen Gefliges
(siehe Seite 37 und 38 Punkt 5.3.3 des Gutachtens)
Das Vorhaben bildet quasi ein Gegengewicht zu den Handelsschwerpunkten

aullerhalb des Stadtgebietes. Eine Zersplitterung von Zentrumsfunktionen ist

nicht zu erwarten, vielmehr ist eine Starkung des Nebenzentrums Neckarau

wahrscheinlich. Dem Gebot des flichensparenden Bauens wird dadurch Rech-

nung getragen, dass es sich hierbei um eine bereits versiegelte Flache handelt,

so dass kein zusétzlicher Flachenverbrauch stattfindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist positiv hervorzuheben, dass nunmehr eine seit

mehreren Jahren bestehende Gewerbebrache an exponierter Stelle in kiirze-

ster Zeit einer stadtebaulich sinnvollen und attraktiven Lésung zugefiihrt wirql;»':."




Eazit:

Das Vorhaben wird sich mit Ausnahme der problematischen Sortimente positiv
auf das stédtebauliche Geflige auswirken. Dies gilt insbesondere fir die Siche-
rung der oberzentralen Funktion der Stadt nach Sidosten, die Schaffung eines
Gegengewichts zu den Handelsschwerpunkten im Umland sowie die Bebauung

einer grof3flachigen Gewerbebrache.

Empfehlung des Gutachters
(siehe Seite 40 und 41 des Gutachtens)

Es wurde empfohlen, durch eine addquate Reduzierung der Verkaufsfliche des

SB-Warenhauses und des Sportfachmarktes und eine Modifizierung des Nut-
zungsmixes sicherzustellen, damit eine mehr als unweésentliche Beeintrachti-
gung der Innenstadtentwicklung ausgeschlossen werden kann. Der Gutachter
beflirwortet ein Fachmarktzentrum mit insgesamt 30.000 gm Verkaufsflache,
davon SB-Warenhaus mi-t 7.500 gm, Fachmarkt fur Mébel mit 8.000 gm, Bau-
markt mit 8.000 gm, diverse Fachmarkte mit 5.500 gm und Shops mit 1.000 gm,
wobei in den sonstigen Fachmaérkten innenstadtrelevante Randsortimente be-

schrankt werden sollten.

Das Gutachten, dem eine einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von ca.
28.900 gm, davon ein SB-Markt mit 9.000 gm, zugrunde lag, wurde zwischen
der Stadt Mannheim, dem Vorhabentrager und den betroffenen Verbanden und
Institutionen eingehend diskutiert. Die hierbei gewonnenen Erkenntnisse sind in
das jetzige Nutzungskonzept eingeflossen. Die Einzelhandelsflache wurde auf
18.000 gm Verkaufsflache feduziert, davon SB-Warenhaus mit 5.500 gm,
Fachmarkt far Mdbel mit 8.000 gm, Fachmarkte mit 3.500 gm, Shops mit
1.000 gm, wobei der Branchenmix fiur die Fachmarkte so modifiziert wurde,
dass keine Auswirkungen auf den innerstadtischen Handel entstehen werden
(nicht zulassig Spielwaren, Damen- und Herrenoberbekleidung, Sportartikel,

Haushaltswaren, Geschenkartikel, Schuhe).
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Durch die Reduzierung der Einzelhandelsfliche wird sich das prognosti-
Zierte zusdtzliche Verkehrsaufkommen von unter 3.000 Fahrzeugen tig-
lich erheblich vermindern, so dass auch im Verkehrsbereich mit keinen

Mehrbelastungen zu rechnen ist.

Die im Gutachten prognostizierten Beeintrichtigungen, die sich bereits
bei der urspriinglich vorgesehenen GréBenordnung als nicht wesentlich
darstellten, werden dadurch erheblich gemindert bzw. es treten keine Be-

eintrachtigungen mehr auf.

Anderungen gegeniiber dem BilligungsbeschluR von 1993

Es bestehen gegeniiber dem BilligungsbeschluR von 1993 folgende Anderun-

gen:

< Nulzungskorizept auf der Basis der Gutachten von Herrn Prof. Dr. Bernd
Falk vom IfG Institut far Gewerbezentren in Starnberg und der GWH Dr. La-
demann & Partner, Gesellschafter fiir Wettbewerbsforschung & Handels-
entwicklung mbH, Hamburg, im Juni 1996.

 Verlegung der Planstrale an die Grenze zur Firma Kabel und Draht

e Die stadtebauliche Konzeption und Gliederung der Baukérper wurde auf das
Ergebnis des stadtebaulichen Gutachtens abgestimmt mit Riicksicht auf das

denkmalgeschitzte Verwaltungsgebzude.

mwelterheblichkeitspriifung (UEP) und
Umweltvertrédglichkeitspriifung (UVP)

Das UEP/UVP-Verfahren fur die Bebauung des Seilwolff-Geldndes wurde im
Oktober 92 eingeleitet. Die Auswertung der Tréager der Umweltbelange ergab,

dass die Fachdienststellen mit der vorgelegten Planung konform gehen.
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Einige Aspekte, die eher als Hinweis denn als Einwand zu verstehen sind,
konnten bereits weitgehend innerhalb des UEP-Verfahrens abgeklart werden.
Dies betraf den Aspekt ,Veranderung des Ortsbildes®, wo gewichtige stadte-
bauliche Grinde einen ertsprechenden Eingriff erforderlich machten. Der V+E-
Plan hat‘ die Vorgaben hinsichtlich der Gebadudeausrichtung  bzw. -
héhenentwicklung ebenso realisiert, wie die Festsetzung einer Dach- und Fas-

sadenbegrinung.

Fasst man die Ubrigen Stellungnahmen zusammen, so wird, trotz der vorge-
nannten Vorabklarung, von den Tragern der Umweltbelange dennoch fiir alle 6
Umweltaspekte eine wesentliche Umweltrelevanz gesehen. Die Schwerpunkte
der Einwendungen liegen dabei eindeutig im Bereich der Geruchsbelastung,

auf dem Gebiet des Larmschutzes sowie beim Thema JAltlasten”.

Die Thematik, Lérm- und Geruchsimmissionen sowie Altlasten wurden in Form
von Gutachten untersucht. Unter den Ziffern 12-14 sind die Ergebnisse aus-

iUhilici dargesielic. Das UVP-Verfahren 1st somit abgeschlossen.

Larmschutz

Die geplante Bebauung zwischen der CasterfeldstraRe und der Angelstrale
wird von den verschiedensten Larmquellen beschallt:

vom Strallenverkehrslarm, ausgehend von der CasterfeldstraRe, der Rhena-
niastrale, der Angelstrale sowie der PlanstralRe im Inneren des Plangebietes,
vom Schienenverkehrslarm, ausgehend von den Gleisanlagen der Rheintal-
bahn und der Eisenbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe, der StraRenbahn, als

auch durch Industrielarm der Firma ABB Kabel und Draht.

Durch den Einflul dieser Larmquellen kénnen an den zu der Casterfeldstrale
und zu den Gleisanlagen orientierten Gebaudeseiten bzw. an den zum GEx-
Gebiet orientierten Gebaudeseiten, entsprechend ihrer jeweiligen Nutzung, die

Orientierungswerte nach DIN 18005 tiberschritten werden.
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Daneben muss ebenfalls bertcksichtigt werden, dass sich der Geltungsbereich

in seinem Charakter als Sondergebiet bzw. Gewerbegebiet nicht larmrelevant
auf das bestehende allgemeine Wohn- bzw. Mischgebiet im Bereich der An-

gelstralRe auswirkt.

Aufgabenstellung

Das ehemalige Seilwolff-Gelande soll zu einem Dienstleistungs- und Einkaufs-
bereich umstrukturiert werden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sehen
vor, zum einen Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebiude zu errichten, zum
anderen sollen neben einem Hotel, einer Speisewirtschaft und einer Diskothek
verschiedene Einzelhandelsbetriebe entstehen. Dariiber hinaus werden Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. andere Personengrup-
pen eingerichtet. Weiterhin entsteht ein Parkhaus. Alle diese Nutzungen wer-
den zu einen Sondergebiet zusammengefallt, das den nérdlichen Teil des

Plangebietes imfasst.

Im sldlichen Teil des Geldndes wird ein Gewerbegebiet mit nicht wesentlich
stérendem Gewerbe ausgewiesen. Die Gebiude werden fur Buro-, Verwal-
tungs- und auch fir Wohnzwecke genutzt. Fiir diesen Gebietsteil ist ein Park-

platz mit 186 Stellplatzen vorgesehen.

Das Gebiet ist von mehreren Verkehrswegen umschlossen, deren Verkehrs-
larmemissionen auf die geplanten Gebaude einwirken. Hierzu gehéren die Ei-
senbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe, die Angelstralle, die CasterfeldstraRe,
die Neckarauer Strale, die RhenaniastraRe sowie die Planstralle im Inneren
des Gebietes. Weiterhin wirken die industriellen bzw. gewerblichen Gerausche
vom Betriebsgeldnde der benachbarten ABB Kabel und Draht-Gruppe auf das

Plangebiet ein.

Aufgabe der vorliegenden Untersuchungen ist es, die Verkehrslarmeinwirkun-
gen auf das Plangebiet zu prognostizieren. Fiir den Fall der Uberschreitung der

stadtebaulichen Orientierungswerte werden die Anforderungen an die Luft-
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schalld@mmung von Au3enbauteilen gemaR DIN 4109 ermittelt. Dartber hinaus
sind die Gewerbeldrmeinwirkungen der ABB Kabel und Draht-Gruppe auf die
Sondergebietsflachen im Norden des Seilwolff-Gelandes zu bestimmen und zu

beurteilen.

Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung vom 20.11.1996 des Ingenieurbiros Fritz

GmbH wurde unter der Annahme der geplanten Bebauung erstelit.

Die Gewerbeldarmeinwirkungen auf das Plangebiet betragen maximal 60 db(A)
tags bzw. 45 dB(A) nachts. Damit werden die schalltechnischen Anforderungen
eines Gewerbegebietes, eines Mischgebietes und eines besonderen Wohnge-

bietes eingehalten.

Die Beurteiiungspegel fir den Verkehrsiarm (berschreiten in der Regel die fiir
die Sohder— bzw. Gewerbegebietsnutzung giltigen stadtebaulichen Orientie-
rungswerte. Zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aulenldrm sind passi-
ve Schallschutzmaflinahmen durchzufihren. Je nach mafRgeblichem AuRen-
larmpegel des Verkehrslarms betragen die erforderlichen resultierenden Luft-
schalldd@mm-Male zwischen 30 und 45 dB(A).

Die héchsten Beurteilungspegel ergeben sich dabei entlang der Sonderge-
bietsflache im Nordosten des Plangebietes mit 70 - 75 db(A).

Aufgrund der Gerauschemissionen der Casterfeldstrale und der DB-Strecke
war im Rahmen der Gesamtbilanz die Gerduschemission der Stralenbahn zu
vernachlassigen und wurde nicht berlicksichtigt. An den AuRenfassaden der
Sondergebietsflachen im Nordwesten des Plangebietes entlang der Angel-
stralBe betragen die Maximalbeurteilungspegel etwa 63 dB(A). Auf den Gewer-
beflachen im sudlichen Teil des Plangebietes betragen die Maximalbeurtei-
lungspegel 65 dB(A).
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Als Emissionen, die vom Seilwolff-Geldnde auf das nachbarschaftliche Umfeld
einwirken, kommen lediglich die Gerdusche des Fahrzeugverkehrs auf dem
Parkplatz des sudlichen Teiles des Plangebietes in Frage. Es kann jedoch da-
von ausgegangen werden, daf die hierdurch resultierenden Immissionen durch .
den 9 m hohen Gebauderiegel auf der Gewerbeflache im Siidteil des Plange-
bietes in hinreichend hohem MafRe abgeschirmt werden, so dass eine nahere

Betrachtung der Gerdusche nicht notwendig wird.

Folgende LarmminderungsmalRnahmen kénnen bei Orientierungswerttiber-

schreitungen fur das Plangebiet in Betracht gezogen werden:

Geschwindigkeitsreduzierung

Die zulassige Héchstgeschwinvdigkeit betrégt auf der Casterfeldstrale 50 km/h.
Da es sich hier um eine HauptverkehrsstraRe nandelt, kann keine weitere Ge-
schwindigkeitsreduzierung durchgefiihrt werden. Das gilt ebenfalls fur die

RhenaniastralRe und die Planstrafe.
Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Angelstrale zwischen der Zufahrt

zur B 36 und der Einmiindung der PlanstraRe in die Angelstrale ist vorgese-

hen.

Passiver Schallschutz

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Sondergebiet wird durch Grundriss- und
Fassadengestaltung sowie Einbau schallddmmender Fenster und schalldam-
mender AuRenbauteile nach DIN 4109 nach Kosten-Nutzen-Abwégung ein

ausreichender Schallschutz gewahrleistet.

Speziell im Fall der Wohnnutzung in der AngelstraRe ergibt sich, dass durch die

geringer werdende Belastung des Verkehrs in der Angelstralle passive Schall-




schutzmaBnahmen wie z. B. massive Aullenwande mit Isolierverglasung den
notwendigen Anforderungen an den Schallschutz genligen. Damit sind die
schalltechnischen Anforderungen fir ein Gewerbegebiet, ein Mischgebiet und
fur ein Wohngebiet (fur den vorgesehenen Benutzerkreis) eingehalten. Dies gilt

fur das gesamte Plangebiet.

Eine solche Beurteilung und Handhabung ist in einer Grof3stadt wie Mannheim,
in der es kaum Wohnbauflachen ohne Verkehrslarmbelastung gibt, durchaus
Ublich.

Im Gewerbegebiet im sldlichen Teil des Plangebiets werden die Schwellenwer-

te fur die geplante Nutzung nicht Uberschritten.

Die Anforderungen an die Luftschall-Dammung von Aulenbauteilen, die zum
Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuRenldrm einzuhalten sind, ergeben
sich je nach Nutzungsart der Gebdude und Larmpegelbereich (siehe Anlage
- Gebduueidrmikarien). ©s ergebeii sici erforderiiche Luftschalldamm-Malse zwi-

schen erf R'w, res 30 - 45 dB(A).

Mit den vorgeschriebenen MaRnahmen werden die nach der jeweiligen Raum-

nutzung einzuhaltenden Innenschallpegel (Beurteilungspegel) eingehalten.
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In den V+E-P-Plan wird im schriftlichen Teil folgendes festgesetzt bzw. als Hin-

weis aufgenommen:

.n dem geplanten Baugebiet sind auf den den Hauptlarmquellen
(Casterfeldstralle, Rheintalbahn und Industrieflachen) zugewandten Geb&ude-
seiten, bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus
Verkehrs- und Industrielarm, gem. § 9 Baugesetzbuch fur Wohnungen und
sonstige Aufenthaltsrdume, bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur

Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise",
Ausgaben Nov. 1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Aufien-
larm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gem.

Ziff. 5 einzuhalten.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile gem.

~DIN 4109 ist gewdhrleistet, daB die nach Vi 2719, ‘1apelle 6, anzustrebenden

Anhaltswerte fur Innenschallpegel fir von auflen in Aufenthaltsrdume eindrin-

genden Schall nicht Uberschritten werden.

Sofern keine geschlossene Bebauung erstellt wird oder nur Iickenhaft, muss
durch bauliche MalRnahmen sichergestellt werden, dass an der angrenzenden
Bebauung die gemal TA-Larm in Verbindung mit Vdi 2058/1 gultigen Immissi-
onsrichtwerte am Tag und in der Nacht eingehalten werden. Dieser Bereich ist

im V+E-Plan entsprechend gekennzeichnet.

Fazit der schalltechnischen Untersuchung

Abschlielend ist zu bemerken, dass die Auswirkungen, die sich aus der Um-
setzung des Vorhabens- und ErschlieRungsplanes ergeben, sehr gut vertrag-
lich sind mit der derzeitig bestehenden baulichen Nutzung des Umfeldes. Da

die ErschlieBung des Plangebietes Uber die Rhenaniastralle und die Planstra-

Re erfolgt, werden keine sonstigen Strallen zusatzlich verlarmt. Etwaige Lan—s
& &

<
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meinwirkungen aus dem Plangebiet auf das benachbarte Umfeld werden, be-
dingt durch die Anordnung der Gebidude und deren Hoéhe, in hinreichendem
MaRe abgeschirmt, so dass keine schéadlichen oder stérenden Gerdusche zu

erwarten sind.

Immisionskonflikte / Lirm

Durch die Anderung des ehemaligen Seilwolff-Gelédndes von Industriegebiet in
Sondergebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet ergibt sich fur die Firma

ABB Kabel und Draht GmoH vorerst formal eine Beschrankung ihrer Emission.

Bereits jetzt besteht fur ABB Kabel und Draht GmbH zu der Bebauung westlich
der Angelstrale, die im Flachennutzungsplan der Stadt Mannheim als vorhan-
dene Wohnbauflache dargestellt ist, ihrer Nutzung nach jedoch einem MI-

Gebiet entspricht, dieser Zwangspunkt der Beschrankung der Emission.

Jedoch unter Beachtung des in der Rechtsbrechung angewendeten Prinzips
der gegenseitigen Rucksichtnahme kann der Firma ABB Kabel und Draht an
der bestehenden Wohnbebauung westlich der Angelstrafle nicht die Einhaltung
der Immissionswerte von 40 dB(A) in der Nacht fur ein WA-Gebiet auferlegt

werden.

Unter Beachtung des vorgenannten Prinzips der gegenseitigen Rucksichtnah-
me ist fur die vorhandene Wohnbebauung zumindest im Nachzeitraum von ei-
nem um 5 dB(A) erhéhten Immissionswert auszugehen. Dies entspricht dem

Immissionswert fur ein MI-Gebiet.

Unter dieser Annahme wurde in der schalltechnischen Untersuchung des In-
genieurbiros Fritz vom 10.10.1995 eine schalltechnische Bestandsanalyse do-
kumentiert. Zur Quantifizierung der méglichen Emissionen wurde fur das ge-
samte Betriebsgelande ein Emissionskataster erarbeitet, dessen maRgebliche
Rahmenbedingungen die Einhaltung der Immissionswerte fir ein Mischgebiet

an der vorhandenen Wohnbebauung westlich der Angelstralle waren.
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Fur den Geltungsbereich des V+E-Planes ergaben die schalltechnischen Un-
tersuchungen Immissionswerte von 60/45 dB(A). Dies bedeutet, dass innerhalb

des Plangebietes die Anforderungen an ein Mischgebiet erfillt werden.

Fur die geplante Bebauung an der Angelstralle werden durch die Abschirmwir-
kung der Baukérper im Inneren des Plangebietes Immissionswerte auftreten,
die fur ein WA-Gebiet gelten.

Es wird festgestellt, dass unter dieser Betrachtung keine Nachbarschafts-
konflikte zwischen ABB Kabel und Draht und den vorgesehenen Nutzun-
gen - insbesondere bezogen auf die Nutzungen des vorliegenden V+E-

Plans - auftreten werden.

Geruchsemissionen

Von dem im Sidosten des Geltungsbereichs tangierenden Industriebetrieb Ka-
bel und Draht gehen im Rahmen der Produktherstellung trotz fortschrittlicher
LuftreinhaltemalRnahmen (Nachverbrennungsanlage) Uber den vorhandenen
Raum Emissionen aus, die sich bis in die Wohngebiete Neckaraus und auf

weitere Bereiche zeitweise auswirken kénnen.

Vom TUV Umwelttechnik Hessen wurde am 16.03.1995 ein Gutachten zur Ge-
ruchsimmissionssituation auf dem Seilwolff-Gelande, verursacht durch den Be-
trieb der Anlagen bei ABB Kabel und Draht, erstellt. Der Gutachter kam zu dem
Ergebnis, dass nach der Geruchsimmissisons-Richtlinie im vorgesehenen Son-
dergebiet die Vergleichswerte in geringem MaRe Uberschritten werden und
nach dem in Baden-Wirttemberg nicht mehr anzuwendenden Runderlass des

Landes Nordrhein-Westfalen die Schwellenwerte nicht tberschritten werden.

Bei der dem Geruchsgutachten zugrunde liegenden urspriinglichen Planung -

grenzte das Sondergebiet mit Wohnnutzung direkt an die nérdliche Grund-
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stlicksgrenze mit der Firma Kabel und Draht, von der ein GroRteil der Emissio-

nen ausgeht. Die Planstralle verlief ca. 25 m nérdlich dieser Grenze.

In der neuen, gednderten Planung vom September 1996 ist nun die Planstrafe
direkt an dieser Grundstticksgrenze angeordnet. Angrenzend daran ist inner-
halb des Sondergebietes rein gewerbliche Nutzung sowie Andienung und
Parkhaus vorgesehen. Wohnen ist nur im nordwestlichen Teil des Sondergebie-
tes entlang der Angeistralle auRerhalb der Hauptwindrichtung zuldssig. Durch
die eingeschrankte Wohnflache von 65 gm kénnen nur Wohnungen entstehen,

die sich typischerweise fu: Familien nicht eignen.

Das Gutachten vom Marz 1995 wurde nun vom TUV Hessen im Janu-
ar/Februar 1997 auf die geanderte Planung modifiziert. Bei seinen aktualisier-
ten Berechnungen kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass die zulassigen
Schwellenwerte fur den Bereich der Wohnnutzung: GIRL-KenngréRe 0,05 und
fur den Bereich der gewerblichen Nutzung: GIRL-KenngréRe 0,07 nicht Uber-
schritten werden. Nach den Vorgaben der Geruchsimmissionsiichilinie rOnnen
daher die vorgesehenen Nutzungen verwirklicht werden. Es ist jedoch darauf
zu achten, dass eine Wohnnutzung - mit Ausnahme der in der Baunutzungs-
verordnung in Gewerbegebieten zugelassenen Personengruppen - nur inner-
halb des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gekennzeichneten Bereiches

mdglich ist.

Immissionskonflikte / Geruch

Durch die Anderung des ehemaligen Seilwolff-Gelandes von Industriegebiet in
Sondergebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet ergibt sich fur die Firma

ABB Kabel und Draht GmbH vorerst formal eine Beschrankung ihrer Emission.

Bereits jetzt besteht fur ABB Kabel und Draht GmbH zu der Bebauung westlich
der Angelstrale, die im Flachennutzungsplan der Stadt Mannheim als vorhan-

dene Wohnbauflache dargestellt ist, ihrer Nutzung nach jedoch einem MI-

Gebiet entspricht, dieser Zwangspunkt der Beschrankung der Emission. Pty

v
¥ -
Vena’
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Die Betriebsanlagen ABB Kabel und Draht GmbH sind mit glltigen Genehmi-

gungen nach BImSchG versehen. Insofern kann ABB Kabel und Draht GmbH
von einem Bestandsschutz fiir seine Anlagen ausgehen. Weiterhin beinhaltet
die Geruchsemmissionsrichtlinie mit Erlass vom 25.11.1994 fiur Baden-

Wirttemberg Abs. 5 die Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme.

Nach den durchgefiihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Emissi-
on von ABB Kabel und Draht GmbH gegentber der bestehenden Wohnbebau-

ung in der Angelstralle mehr als gering ist.

Bezlglich des Geltungsbereiches wird festgestellt, dass nicht mehr als 5 % der
Jahresstunden mit Emission von ABB Kabel und Draht GmbH belastet sind und
somit aulRer Zweifel steht, dass ABB Kabel und Draht keine Nachteile durch die
heranriickende Bebauung zu besorgen hat. Die Gebietseinschrankungen wur-
den im V+E- Plan berucksnchtlgt und entsprechend gekennzeichnet, um kein
Konﬂlktpotentlal im Hinblick auf die angestammten Recht der Firma ABB Kabel
und Draht GmbH zu schaffen.

Es wird festgestellt, dass unter dieser Betrachtung keine Nachbarschafts-
konflikte zwischen ABB Kabel und Draht und den vorgesehenen Nutzun-
gen - insbesondere bezogen auf die Nutzungen des vorliegenden V+E-

Plans - auftreten werden.

Altlasten/Bodenschutz

Der Umgang mit dem Boden bei der BaumaRnahme kann zu Bodenbelastun-

gen fuhren. Wichtige Malnahmen des Bodenschutzes wahrend der BaumaR-

nahme sind:

e die Trennung von Mutterboden (Ober- und Unterboden) beim Ausbau und
der Lagerung,

e die Minimierung von Bodenverdichtuhgen im Baustellenbereich,

e kein Verflllen von Bauschutt im Baustellenbereich,

Recyclingmaterial ist zulassig.
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e Altlastenuntersuchungen auf dem Geldande der ehem. Seilwolff AG, Mann-

heim-Neckarau, wurden von einem Ingenieurbiro durchgefihrt. Nachfol-

gend die sich aus diesen Untersuchungen ergebende Stellungnahme:

Nordlicher Plangebietsbereich

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich der
Altlasten-Verdachtsstandort ,ehem. Seilwolff AG*.

Aufgrund der langjéhrigen industriellen Nutzung des Geldndes war hier mit Bo-

denverunreinigungen zu rechnen.

Um zu einer Abschatzung des Geféhrdungspotentials fur die Schutzgtiter zu
gelangen flhrte ein Ingenieurblro Boden-, Bodenluft- und Grundwasserunter-

suchungen auf den Gelande durch.

Insgesamt wurden 27 Rammkernsondierungen und 2 Kernbohrungen nieder-
gebracht sowie 7 Grundwassermefstellen und 14 Bodenluft-MeRstellen errich-
tet. Es wurden 28 Bodenproben genommen, von denen 27 auf Schwermetalle
(Brutto/Eluat), Minderdlkohlenwasserstoffe, Cynid-Gesamt, Phenolindex, poli-
zyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, PCB, PCP sowie den Umfang W 6

der Hessischen Landesanstalt fir Umweltschutz analysiert wurden.

Die Bodenluft wurde auf BTX-Aromate sowie leichtfliichtige chlorierte Kohlen-

wasserstoffe analysiert.

Das Grundwasser wurde auf die relevanten Parameter in Anlehnung an die Li-
ste W 3 der HLFU untersucht.




Ergebnisse:

a)

b)

Boden:

Die durchgeftihrten Untersuchungen belegen fur das Untersuchungsareal
nahezu flachendeckend erhéhte Schwermetallkonzentrationen in der Auf-
fullung (Uberwiegend Schlackenreste), die das Gelédnde in schwankenden
Machtigkeiten (zwischen 0,6 - 3,7 m) Uberdeckt.

Insbesondere Blei, Arsen, Zink und Kupfer treten punktuell mit hohen Ge-
halten hervor.

In den Eluaten konnten Schwermetalle allerdings nicht oder nur in sehr ge-
ringen Konzentrationen nachgewiesen werden. Es ist davon auszugehen,
dass die Schwermetalle in stabiler Bindungsform im Boden vorliegen und
nur eine sehr geringe Mobilitat aufweisen.

Die anderen analysierten Parameter zeigen nicht relevante Konzentratio-
nen. PAK konnten lediglich in 5 Einzelproben nachgewiesen werden, wo-
bei 2 Proben im Bereich bzw. unter dem B-Wert der Hollandliste (Prufwerte

fur weitere Untersuchungen) liegen.

Bodenluft:

Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe konnten in Konzentratio-
nen zwischen 0,7 bis max. 61 mg/m® gemessen werden. BTX-Aromate
wiesen Summengehalte zwischen 0,6 mg/m? bis 46,5 mg/m? auf.

Die durchgefihrten Untersuchungen belegen somit das Vorhandensein
von leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen und BTX-
Aromaten, wobei die einheitlichen Hauptkomponenten sowie das Einzel-
substanzspektrum fur ein flachiges Auftreten sprechen.

Die Belastungen sind grétenteils als gering einzustufen und entsprechen
Konzentrationen, wie sie auf langjahrig industriell oder gewerblich genutz-
ten Flachen als Hintergrundsbelastung anzusehen sind.

Lediglich in drei Teilbereichen wurden deutlich héhere Konzentrationen
ermittelt (Bereiche der ehem. Riemenabteilung, Quadratseilerei bzw.
Drahtseillager, Drahtseilerei).

In diesen Teilbereichen ist die Bodenluft als belastet anzusprechen.




c)

d)

Grundwasser:

Zur Ermittlung der aktuellen Grundwasserqualitat im Bereich des Untersu-
chungsgelédndes wurden 7 neu eingerichtete Grundwasserpegel sowie der
alte Werksbrunnen beprobt und die Proben auf die relevanten Parameter
analysiert. Schwermetalle konnten (mit lediglich zwei Ausnahmen) in den
Grundwassern nicht nachgewiesen werden.

Besonders im Hinblick auf die teilweise hohen Schwermetallkonzentratio-
nen in den kinstlichen Auffullungen bestatigen die Schwermetalluntersu-
chungen im Grundwasser die bereits getroffenen Aussagen, dass die
Schwermetalle in festen Bindungsformen im Boden vorliegen und damit
nur eine sehr geringe Mobilitat aufweisen.

Lediglich fur die chlorierten Kohlenwasserstoffe belegen die Grundwas-
seruntersuchungen einen anthropogenen EinfluR. Mit Ausnahme der Pegel
6 und 7 (deren Belastungen wohl auf einen lokalen Eintrag zurtickzufiihren
sind) kénnen die ermittelten Konzentrationen als Hintergrundbelastung an-
gcsclien weirden. Die LHKW-Konzentrationen (Summe) betragen in der
MeRstelle 6 18,8 ug/l und in der MeRstelle 7 57,4 ug/l.

Bewertung der Ergebnisse

In allen drei untersuchten Medien wurden Belastungen festgestellt, die je-
doch zum gegenwartigen Zeitpunkt keinen akuten Handlungsbedarf erfor-
derlich machen. } |
Die vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchungen geben hinsichtlich
einer méglichen Verlagerung der Schwermetalle in das Grundwasser im
Zusammenhang mit der gegenwartigen Nutzung mit weitgehender Oberfls-
chenversiegelung keinen Anlass zur Besorgnis.

Somit besteht trotz hohen Feststoffgehalts kein sanierungsbedurftiger Tat-
bestand. Das gleiche gilt fir einige punktuell erhéhte Konzentrationen am
PAK. Eine Gefahrdung fir das Schutzgut Grundwasser besteht nicht.

Zur Abklarung der Bodenluftbelastung in den drei vorgenannten Teilberei-
chen ist an den bekannten Belastungsschwerpunkten eine Bodenluftab-
saugung mit Hilfe einer mobilen Anlage fir die Dauer von ca. 4 Wochen zu

betreiben.
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Aus der Entwicklung der Schadstoffkonzentration wahrend des Absaug-

tests sind konkrete Aussagen Uber das Schadstoffpotential méglich.

Die Grundwasseruntersuchungen zeigen eine Belastung durch LHKW in

den Pegeln 6 und 7.

Far eine fundierte Beurteilung der im Grundwasser festgestellten Belastung

durch LHKW sind weitere Grundwasseruntersuchungen erforderlich.

Gleichwonhl ist ein akuter Handlungsbedarf nicht gegeben. Im Planungsge-

biet eventuell noch niederzubringende weitere GrundwassermeRstellen

bzw. Sanierungsbrunnen flhren zu keiner Einschrankung der Bebaubar-
keit.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung kann eine Einschrankung

der Bebaubarkeit aus den umfangreichen Untersuchungsergebnissen von

Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht abgeleitet werden.

Im Zuge von Bauarbeiten anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgeman

zu entsorgen. Zur Klarung des Entsorgungsweges sind reprasentative

Mischproben zu analysieren. Aufgrund der Beurteilung der Belastungen als

nicht sanierungsbedﬂrﬁig und besonders adfgrund der nicht bzw. nur &u-

Rerst geringen Eluierbarkeit der Schadstoffe kann das Material, welches

nicht im Zuge der BaumaRnahmen ausgehoben werden muss, vor Ort

verbleiben, wobei durch eine méglichst weitgehende Oberflachenversiege-
lung auch langfristige Verlagerungsvorgénge der im Boden verbliebenen

Schadstoffe durch Niederschldge Richtung Grundwasser minimiert werden

kénnen.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes ist folgendes zu beachten:

e Soweit Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird oder Grundwas-
serzutritte festgestellt werden, ist das Amt fur Baurecht und Umwelt-
schutz - Untere Wasserbehérde - und das Sachgebiet 63.3 unverziglich
zu benachrichtigen.

e Falls eine Grundwasserabsenkung notwendig wird, ist vor Einleitung
des Grundwasers in die 6ffentliche Kanalisation diese auf die Einhaltung
der Einleitungsgrenzwerte hin zu untersuchen und ggf. mit Amt 66
Kontakt aufzunehmen, da sich das Vorhaben auf einem nicht kommuna-

len Altstandort befindet.



e Im Rahmen der Bauarbeiten ist auch darauf zu achten, daR Bauma-

schinen gegen Druckverluste sowie auslaufende Kraftstoffe und Ole

gesichert werden.
Hinsichtlich der Bodenluftbelastung mit BTX-Aromaten und LHKW besteht
an drei Stellen innerhalb des Geltungsbereiches des Planungsgebietes ein
weiterer Handlungsbedarf, der weiter oben bereits naher beschrieben wur-
de.
Der anfallende Erdaushub ist weitestgehend zur Verfiillung zu verwenden.
Der abzufahrende Teil des anfallenden Aushubes kann auf der Friesen-
heimer Insel (im Hinblick auf die Belastungswerte) entsorgt werden.
Die Durchfiihrung der BaumaRnahmen berlcksichtigt in jedem Fall die
weitestmdgliche Reduzierung von Erdaushub, um den Deponieraum zu
schonen.
Die Altlastenstandorte fir den Planungsbereich wurden im V+E-Plan ge-
kennzeichnet (siehe V. Kennzeichnung).
Die Flachen F I, F II, F Ill, die gem. § 9 Baugesetzbuch im Vorhaben- und
ErschiieBungspian zu kennzeichnen sind, sind mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet, d. h. durch die Bodenluftkontamination kommt es zu einer
(wenn auch geringen) Belastung des Schutzgutes Boden. Um mittel- bzw.
langfristig ein Gefahrdungspotential fir das Schutzgut Grundwasser zu
eliminieren, ist die ungeséttigte Bodenzone mittels Bodenluftabsaugung zu
reinigen. Eine Nutzungseinschrankung ist nicht gegeben.
Die getroffenen Aussagen beruhen auf der Grundlage der durchgefihrten
Untersuchungen und des daraus resultierenden Kenntnisstandes. Das
Vorkommen belasteter Flachen kann grundséatzlich nie mit letzter Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Bauarbeiten Auffalligkei-
ten im Untergrund zu Tage treten, die den Verdacht auf Altlasten nahele-
gen, ist das Amt fur Baurecht und Umweltschutz zu verstandigen. |
Wahrend des Abbruchs der bestehenden Geb&ude bzw. bei erdgebunde-
nen Arbeiten und bei den notwendigen Pfahigriindungsarbeiten fiir die
Neubauten sollte eine értliche Bauleitung (fachkundiges Ingenieurbliro)
eingerichtet werden, die den anfallenden Bauschutt und Erdaushub auf
Verunreinigungen hin pruft, fir eine fachgerechte Entsorgung zustandig ist

und zur Verminderung bzw. Vermeidung von Abfall beitragt.




14.2. Siidlicher Plangebietsbereich

Ahnlich wie im Nordteil des Geldndes waren auch im Sidteil aufgrund der
langjahrigen Nutzung Altlastenuntersuchungen nétig, um zu einer Abschatzung

des Gefahrdungspotentials zu gelangen.

Es wurden 20 Rammkernsondierungen bis zum gewachsenen Boden nieder-
gebracht, von denen 11 zu Bodenluft-MeRstellen ausgebaut wurden.

Es wurden insgesamt 64 Bodenproben entnommen, von denen 18 auf
Schwermetalle (Brutto/Eluat), Mineraldlkohlenwasserstoffe, Zyanid-Gesamt,
Phenolindex, polizyklische Kohlenwasserstoffe, PCB, PCP analysiert wurden.
Die Bodenluft wurde auf BTC-Aromaten sowie leichtflichtige halogenierte

Kohlenwasserstoffe analysiert.

Ergebnisse:

a) Boden

Die Untersuchungen belegen fir das Untersuchungsareal eine Uberlage-
rung der natirlichen Schichten mit unterschiedlich méchtigen Aufflllungen
(zwischen 0,4 m bis 2,9 m). Die Materialien der Aufflllungen bestehen
Uberwiegend aus umgelagerten natUrIichen Sanden mit unterschiedlichen
Anteilen an Schiuff, Kies und vereinzelt Steinen. Sie weisen geringe Anteile
an Bauschutt auf. Vereinzelt sind Schlacken und andersartige Komponen-
ten wie Glas- oder Keramikscherben beigemengt.

Ahnlich wie im Nordteil des Gelandes sind auch hier im Sudteil erhéhte
Schwermetallkonzentrationen in der anthropogenen Auffillung festzustel-
len.

Besonders Kupfer, Blei, Arsen und Zink zeigen erhohte Werte. In den
Eluaten lieBen sich Schwermetalle dagegen nicht oder nur in unbedenkli-
chen Konzentrationen nachweisen. Auch hier ist davon auszugehen, dass
die Schwermetalle im Boden in einer relativ stabilen Form vorliegen. und

nur eine sehr geringe Mobilitat aufweisen.




b)

c)

Unter den restlichen untersuchten Parametern zeigte die Bodenprobe 47/2
erhohte Konzentrationen an polizyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK) und die Probe Nr. 5/3 mit ca. 30 g/kg einen punktuell stark
erhohte Bleigehalte im Boden (13.260 mg/kg in der Ursubstanz).

Bodenluft

In allen semistationar ausgebauten Bodenluftmefstellen liellen sich LHKW
bzw. BTX-Aromaten analysieren, was auf ein flachiges Vorliegen leicht-
flichtiger Komponenten in der Bodenluft schlieBen lafdt. Hierfur sprechen
auch die einheitlichen Hauptkomponenten sowie das Einzelsubstanzspek-
trum. Die Belastungen sind Uberwiegend als gering einzustufen und doku-
mentieren Konzentrationen, wie sie auf langjahrig gewerblich oder indu-
striell genutzten Arealen als typisch anzusehen sind (ubiquitdre Hinter-
grundbelastung). Eine Ausnahme bildet auch hier wieder der Bereich der
Sondierung 47, wo LHKW-Konzentrationen von rd. 21 mg/m? ermittelt wur-

den.

Bewertung der Ergebnisse:

In den untersuchten Medien wurden Belastungen festgestellt, die lediglich
in zwei Bereichen einen weiteren, wenn auch keinen akuten, Handlungs-
bedarf erforderlich machen.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen geben trotz punktuell erhéhter
Werte hinsichtlich einer méglichen Verlagerung von Schwermetallen in das
Schutzgut Grundwasser keinen AnlaR zur Besorgnis. Dies besonders vor
dem Hintergrund der gegenwaértigen Nutzung mit einer weitestgehenden
Oberflachenversiegelung.

Ein sanierungsbedurftiger Tatbestand besteht somit derzeit nicht.

Der Bereich um die Sondierung 5 zeigt eine hohe Belastung mit Mineraldl-
kohlenwasserstoffen in einer Tiefe von 2,8 m bis 3,5 m. Dieser Bereich, der
erheblich ist, ist vor einer Bebauung zu sanieren (Auskofferung unter
fachtechnischer Uberwachung und geordnete Entsorgung), da hier rele-
vante Sanierungsgrenzwerte bzw. Sanierungseingreifwerte Uberschritten

sind.




Zur Abklarung der Bodenluftbelastung im Bereich der Rammkernsondie-
rung 47 ist fur ca. 2 Wochen ein Absaugtest durchzufhren, um fundierte
Erkenntnisse Uber das Schadstoffpotential im Boden zu erlangen und die
ungesattigte Bodenzone zu reinigen.

Unabhéngig davon ist dieser Bereich im Zuge eventueller Baumalnahmen

aufgrund der erhohten PAK- bzw. Blei-Gehalte oberflachennah ebenfalls

unter fachtechnischer Uberwachung auszukoffern und ordnungsgeman zu
entsorgen.

Bis zur Sanierung dieser beiden Bereiche sind die betreffenden Flachen im

Vorhaben- und ErschlielBungsplan entsprechend zu kennzeichnen.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung ist aus den Ergebnissen

der Altlastenuntersuchungen keine Einschrankung der Bebaubarkeit abzu-

leiten.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen in den Medien Boden und Boden-

luft erfordern zum gegenwértigen Zeitpunkt keinen Handlungs- oder Sanie-

rungsbedarf.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes ist folgendes zu beachten:

e Soweit Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird oder Grundwas-
serzutritte festgestellt werden, ist das Amt fur Baurecht und Umwelt-
schutz - Untere Wasserbehorde - und das Sachgebiet 63.3 unverzuglich
zu benachrichtigen.

e Falls eine Grundwasserabsenkung notwendig wird, ist vor Einleitung
des Grundwassers in die offentliche Kanalisation diese auf die Einhal-
tung der Einleitungsgrenzwerte hin zu untersuchen und ggf. mit Amt 66
Kontakt aufzunehmen da sich das Vorhaben auf einem nicht kommuna-
len Altstandort befindet.

e |m Rahmen der Bauarbeiten ist auch darauf zu achten, dass Bauma-
schinen gegen Druckverluste sowie auslaufende Kraftstoffe und Ole
gesichert werden.

Im Zuge von Bauarbeiten anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgeman

zu entsorgen. Zur Klarung des Entsorgungsweges sind reprasentative

Mischprobeh zu analysieren. Aufgrund der Beurteilung der Belastung au-

Rerhalb der gekennzeichneten Sanierungsflachen als nicht sanierungsbe-

durftig und besonders aufgrund der nicht bzw. nur duRerst geringen Eluier-




barkeit der Schwermetalle kann das Material, welches nicht im Zuge der

Baumalinahmen ausgehoben werden muss, vor Ort verbleiben, wobei
durch eine méglichst weitgehende Oberflachenversiegelung auch langfri-
stige Verlagerungsvorgange der im Boden verbliebenen Schadstoffe durch
Niederschldge Richtung Grundwasser minimiert werden kénnen.

Der anfallende Erdaushub ist weitestgehend zur Verfullung zu verwenden.
Der abzufahrende Teil des anfallenden Aushubes kann auf der Friesen-
heimer Insel (im Hinblick auf die Belastungswerte) entsorgt werden.

Die Durchfihrung der BaumaRnahmen berlcksichtigt in jedem Fall die
weitestmdgliche Reduzierung von Erdaushub, um den Deponieraum zu
schonen.

Die Altlastenstandorte fur den Planungsbereich wurden im V+E-Plan ge-
kennzeichnet (siehe IV. Kennzeichnungen).

Die beiden Bereiche, die gem. § 9 Baugesetzbuch im Vorhaben- und Er-
schlieungsplan zu kennzeichnen sind, sind mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet, d. h. durch die Bodenluftkontamination kommt es zu einer
(wenn auch geringen) Belastung des Schutzgutes Boden. Um mittel- bzw.
langfristig ein Geféhrdungspotential fur das Schutzgut Grundwasser zu
eliminieren, ist die ungeséttigte Bodenzone mittels Bodenluftabsaugung zu
reinigen. Eine Nutzungseinschrankung ist nicht gegeben.

Die getroffenen Aussagen beruhen auf der Grundlage der durchgefiihrten
Untersuchungen und des daraus resultierenden Kenntnisstandes. Das
Vorkommen belasteter Flachen kann grundsatzlich nie mit letzter Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Bauarbeiten Auffalligkei-
ten im Untergrund zu Tage treten, die den Verdacht auf Altlasten nahele-
gen, ist das Amt fur Baurecht und Umweltschutz - Untere Wasserbehér-
de/Bodencshutzbehérde - zu verstandigen.

Waéhrend des Abbruchs der bestehenden Gebaude bzw. bei erdgebunde-
nen Arbeiten und bei den notwendigen Pfahlgrindungsarbeiten fur die
Neubauten sollte eine o&rtliche Bauleitung (fachkundiges Ingenieurbiiro)
eingerichtet werden, die den anfallenden Bauschutt und Erdaushub auf
Verunreinigungen hin prift, fir eine fachgerechte Entsorgung zusténdig ist

und zur Verminderung bzw. Vermeidung von Abfall beitragt.
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Insbesondere ist beim Abbau des Gebaudes auf die Grobtrennung nicht-
mineralischem Abbruchmaterial, z. B. Dammstoffe, Dachpappe, kleinere
Holzteile, Textilien und Kunststoffbeldge und mineralischem Abbruchmate-
rial, z. B. Mauerwerksbruch, Ziegel, grobstiickige Teile aus Asbestzement
(einzelne Wellpappe, Rchre), mineralische Dammstoffe, Wandverkleidun-
gen, Leitungen zu achten.

Fur die Materialien Holz, FE- und NE-Metalle, Mauerwerk, Beton und Zie-

gel ist die Wiederverwertung sowie Recycling der Baustoffe anzustreben.

Kampfmittelriickstdnde

Hinsichtlich der Belastung des Gebietes durch Kampfmittelrickstande aus dem
Zweiten Weltkrieg ergab die Luftbildauswertung Anhaltspunkte dafur, die es
erforderlich machen, dass weitere Mallnahmen durchgefiihrt werden. Das Un-
tersuchungsgebiet wurde mehrfach bombardiert, und die Trichter der detonier-
ten Sprengb'cmben sind kaum zu lokalisieren. Auz diescm Grund ist es erfor-
derlich, dass jede BaumaRnahme im Plangebietsbereich dem Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Baden-Wurttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Tel.
07031-220031, gemeldet wird, damit entsprechende Sondierungsmaf&nahmeh

durchgefuhrt werden kénnen.

Sozialplan und Harteausgleich

Der sudliche Planbereich, im V+E-Plan als GEx-Gebiet ausgewiesen, beinhaltet
in den derzeit noch genutzten Gebduden verschiedene Betriebe mit unter-
schiedlichen Nutzungen, die sich aufgrund der beabsichtigten Ausweisung als
Gewerbegebiet eventuell nicht mehr in den neuen Gebietscharakter integrieren

lassen.

Um diese Nutzungsvertraglichkeit mit den beabsichtigten Planungstberlegun-
gen treffen zu kénnen, wurden die ansassigen Betriebe aufgelistet, die die im
Plangebiet momentan ansassigen Nutzer nach Art, Tatigkeit und Zahl der Ar-

beitsplatze beschreibt und darstellt.
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Ein Sozialplan und Héarteausgleich ist nicht erforderlich, da im Geltungsbereich
keine Industriebetriebe mehr ansassig sind und alle derzeit vorhandenen Be-

triebe problemlos an anderer Stelle angesiedelt werden kénnen.

VerkehrserschlieBung

Dem 1993 vom Planungsburo von Mérner + Jinger, Darmstadt, erstellten Ver-
kehrsgutachten lag eine allgemeine Belastungsannahme zugrunde. Aufgrund
der nunmehr detailliert vorliegenden Nutzungskonzeption und der dadurch er-
forderlichen Stellplatzzahlen wurde im Oktober 1996 eine aktuelle Verkehrsun-

tersuchung erstellt.

Offentlicher Nahverkehr

3 D‘ie‘ P.Dla.hgébietéﬂéche ist optimal an das bestehende 6ffentliche Nahverkehrs-
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netz angebunden.

Bedingt durch die neue Stadtbahn (Niederflurtechnik) ist eine Neugestaltung
der jetzigen Haltestelle notwendig. Im Rahmen dieser BaumalRnahmen beab-
sichtigt die MVG, die Haltestellen fur Stralenbahnen und Busse, die jetzt noch

voneinander getrennt liegen, zusammenzulegen.

Durch die Konzentration diverser Haltestellen durch die MVG (StraRenbahnen
und Busse) - spater geplant auch mit Bundesbahn in Form eines sogenannten
Kompaktbahnhofs - werden die Umsteigemdéglichkeiten geblindelt und die bis-

herige Anbindung noch Ubersichtlicher und benutzerfreundlicher.

Individualverkehr

Im nérdlichen Plangebietsbereich ist eine sogenannte Querspange/Planstralie

zwischen Angel- und RhenaniastralRe geplant. Damit wird der Durchgangsver-
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kehr in der Angelstrae vom nérdlichen in den sidlichen Bereich der Angel-

stralRe verlagert.

Das Seilwolffgelande selbst soll von der Rhenaniastralle aus und Uber eine in-
nere ErschlieBung an das offentliche StraRennetz angebunden werden, damit
der Fahrverkehr die unmittelbare Beziehung der Seilwolff-Bebauung zu Neck-

arau nicht stort.

Nérdlich der Waldhornstral3e wird die Angelstralle als verkehrsberuhigter Be-

reich vorgesehen, d. h. keine Trennung der einzelnen Verkehrsarten.

Bis zur Fertigstellung des geplanten Anschlusses der Plinaustrale an den
Rhein-Neckar-Schnellweg muss jedoch flur die Zwischenzeit der Verkehr aus
dem Einzugsgebiet der Angelstralle zur B 36 in Richtung Suden und zum
Rhein-Neckar-Schnellweg weiterhin Uber die nérdliche Angelstrale geleitet
werden. Eine Durchfahrt fir den Radfahrer in beide Richtungen ist jedoch még-
lich.

FuBaginger und Radfahrer

Im Norden des Plangebietes liegt eine bisher unansehnliche Platzflache, in der

die Unterfiuhrung zum Morchfeld hin ihre Anschltsse hat.

Mit dem Bau der Querspange/Planstralle und der damit verbundenen Reduzie-
rung des Verkehrs in der Angelstralle wird die Voraussetzung geschaffen, die
Rampen fiur Fuganger und Radfahrer aufzuwerten. Dies ermdglicht eine groR-
raumigere und dadurch attraktive Verbindung vom Ortskern Neckarau zum

Morchfeld und den daran anschlieRenden Gebieten.

Zusatzlich wird die stadtebauliche Attraktivitat fir Fulganger und Radfahrer
gesteigert durch weitere MalRnahmen wie optimale Anbindung an den OPNV,

durch die Konzentrierung der Haltestellen im Bereich der Rhenaniastrale so-
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wie die Anordnung von getrennten Ful- und Radwegen entlang der Rhenania-

stralle.

Der durch die geplante Bebauung und vorgesehene Nutzung entstehende In-
dividualverkehr wird aufgrund der raumlichen Nahe zum OPNV und zum alten
Ortskern Neckarau (ful&ufig erreichbar) sowie durch das ausgebaute Fahrrad-

netz (von Innenstadt Mannheim bis Naherholungsgebiet Altrip) reduziert.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der geplanten Nutzungen sind ca. 1.000 Stellplatze erforderlich, die
sowohl oberirdisch (Parkhaus) als auch unterirdisch (Tiefgarage) untergebracht
sind. Weitere ebenerdige Stellplatze sind im Sudosten des Plangebietes vorge-

sehen.

Uniter Berlcksichiigung, dass in dem Parkraumangebot bereits die Stellplétze
der Beschéftigten enthalten sind und unter Zugrundelegung langerer Ladensff-
nungszeiten ergibt sich ein spezifisches Verkehrsaufkommen in der Spitzen-
stunde von Zuflul 270 Kfz/h und AbfluR 450 Kfz/h. Hieraus kann ein DTV-Wert
von 8.200 Kfz/Tag abgeleitet werden. Dies beriicksichtigt jedoch noch nicht die
Reduzierung des Individualverkehrs durch die optimale Anbindung an den
OPNV.

Es werden im Planbereich Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl unter-

gebracht, die dem aufgrund der optimalen Anbindung an das Fahrradnetz er-

héhten Bedarf entsprechen.

Aktualisierung der Verkehrserschliefung

Fur die Errichtung des geplanten Dienstleistungs- und Einkaufszentrums auf
dem Gebiet der ehemaligen Gewerbe- und Industriefliche ,Alte Seilerei* in

Mannheim-Neckarau ist die VerkehrserschlieBung von groRer Bedeutung. Das
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Bauvorhaben erzeugt ca. 8.200 Kfz-Fahrten pro Tag. Die Verteilung der Bela-
stung auf die einzelnen Stralen geht aus dem Verkehrsgutachten hervor. Die
heutige Verkehrssituation ist unter folgenden Gesichtspunkten (iiberarbeitetes

Verkehrsgutachten von Oktober 1996) untersucht worden:

 die heutige Verkehrssituation (Planfall 1),

o die Auswirkungen auf das Verkehrsnetz bei Bau des Dienstleistungs- und
Einkaufszentrums - Sperrung der AngelstraRenzufahrt von Norden
(Planfall 2),

» die Auswirkungen auf das Verkehrsnetz bei Verlangerung der B 38 a/
(RNS)/Casterfeldstrale - mdgliche Sperrung der Angelstralenausfahrt
(Planfall 3),

e die MalRnahmen, um das veranderte Verkehrsaufkommen abzuwickeln.

Heutige ErschlieRung (Planfall 1)

Die ErschlieBung des Gelandes ,Alte Seilerei* erfolgt Uber die Angelstralle und
Rhenaniastralle. Der Verkehr, der von der siidéstlichen CasterfeldstraRe
kommt, gelangt Uber einen U-Turn im Knotenpunkt Casterfeld-/AngelstralRe in

die Angelstrale.

Ubergangslésung (Planfall 2)

Die Ubergangslésung beinhaltet bereits eine Verkehrsberuhigung der Angel-
stralle (man kann nur noch rechts in die CasterfeldstraRe abbiegen). Die Ein-
fahrt in die Angelstralle von der CasterfeldstraRe/Neckarauer Strate wird ge-

schlossen.

Der Verkehr aus dem Norden kann tber die Rhenaniastrale und die im sudli-
chen Bereich geplante Querstrale zwischen Angel- und Rhenaniastrale
(Planstralle) in die AngelstralRe gelangen. Durch diese Querspange wird der

Durchgangsverkehr von der sidlichen Angelstrale frilhzeitig aus dem Pla-
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nungsgebiet umgeleitet, was eine erhebliche Entlastung des Verkehrs in der

nordlichen Angelstrale bedeutet. Die Erreichbarkeit des hinteren Wohn- und

Gewerbegebietes (Kappesgebiet) bleibt weiter bestehen.

Der Verkehr aus dem Siden der Rhenaniastrale hat eine direkte Zufahrt zum
Gelande. Die Zufahrt in das geplante Parkhaus mit Tiefgarage ist direkt mog-
lich, da die Einbahnstrale (westliche Richtungsfahrbahn der Rhenaniastrale)

in einem Teilstlck in eine Zwei-Richtungsstrale gedndert wird.

Verkehr aus dem Suden der Casterfeldstrale/B 36 erfolgt tiber den bestehen-
den U-Turn in Héhe des nérdlichen Anschlusses der AngelstralRe. Dieser kann

bei Bedarf nach Siiden verschoben werden.

Die Ausfahrt aus dem Planungsgebiet kann Gber die RhenaniastraRe nach
Norden direkt in die CasterfeldstraRe (Richtung Innenstadt) und nach Stden
Uber die Rhenaniastralle oder die AngelstraRe zur Casterfeldstrale/B 36 erfol-

gen. -

Verldngerung der B 38 a / RNS (Planfall 3)

Bei einer Verlangerung des Rhein-Neckar-Schnellweges (B 38 a) uber die
Rheintalbahn wird die Rhenaniastrale uber die Altriper StraRe direkt an den
Schnellweg angebunden sein. Somit ist die Erreichbarkeit und die Ausfahrt des
Plahgebietes direkt von und nach dem Siden tber Rhenaniastrale/Altriper
StralRe gegeben. Die Angelstrale kann in ihrem nérdlichen Teil véllig verkehrs-
beruhigt werden, es entstehen geniigend Freiflichen, um die Zugénge zu der

bestehenden Unterfilhrung besser zu gestalten.

Ergebnisse des Verkehrsgutachtens

Sowohl fir die Ubergangslésung mit einer Teilsperrung der AngelstraRe als

auch flur die Verlangerung der B 38 a mit einer maoglichen Vollsperrung der An-
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gelstrale kann eine verkehrsgerechte Anbindung an das bestehende und ge-
plante Gberdrtliche Verkehrsnetz erfolgen, wenn folgende Auflagen erfiillt wer-

den:

e Beibehaltung des U-Turns (gegebenenfalls nach Studen verschoben) auf der
Neckarauer StraRe zur Einmlndung in die Rhenaniastrale (von Sud) mit

Lichtsignalregelung.

e Anbindung des Geldndes ,Alte Seilerei* (iber die RhenaniastralRe; Verkehrs-
fihrung in einem Teilbereich in beiden Fahrtrichtungen (bis zur Zufahrt

Parkhaus) auf der westlichen Richtungsfahrbahn der Rhenaniastrale.

e Regelung der Kreuzung RhenaniastraRe/Planstralle durch eine Lichtsignal-

anlage oder einen kleinen Kreisverkehr.

Es ist sowohl bei der Teilsperrung der Angelstralle als auch bei der Verlange-
rung der B 38 a/RNS iiiit einer moglichen Volisperrung aer Angelstralle mit ei-
ner Verringerung der Verkehrsbelastung und damit mit einer Entlastung der
Anwohner und des direkten Wohnumfeldes zu rechnen. Der verbleibende
Restverkehr durch die Anlieger ist in deutlichem MaRe geringer als der augen-

blickliche Durchgangsverkehr.

Die Wohnqualitat nimmt zu, da durch die Abtrennung der AngelstralRe von der
CasterfeldstralRe ein entscheidender Beitrag fur die Verkehrssicherheit von
Fullgangern und Radfahrern im Bereich der nérdlichen Angelstrale geleistet

wird.

Griinordnung

Zustand des Plangebiets (Bestand)

Das ehemalige Seilwolff-Geldnde in Mannheim-Neckarau zwischen Angel-,

Rhenania- und Casterfeldstrale bildet den &stlichen Abschluss der bestehen-
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den Wohnbebauung. Das noch bestehende Industriegelande, heute zum Teil

Brachflache mit einer GréRe von ca. 37.000 qm, ist nahezu vollstandig versie-
gelt. An der Nordspitze befindet sich ein kaum frequentierter Kleinkindspiel-

platz.

Die vorhandenen geringen Griinflichen setzen sich aus Weichholzbestdnden
(Pappel, Weide) sowie Wildwuchs zusammen. Der Vegetationsbestand wurde
in Form einer Biotoptypenkartierung durch das Stadtplanungsamt Mannheim
detailliert aufgenommen (Anlage Flachenbestandsplan zum GOPL 83/35 vom
08.09.1995). Die Ergebnisse sind Grundlage der Biotopwertbilanz (Anlage).

Geplanter Eingriff und MaBnahmen zur

Eingriffsvermeidung und Eingriffsminderung

Die geplante Bebauung umfasst nahezu das gesamte Gelande. Von dem Be-

“stand wird auRer dem denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebaude nichts erhal-

ten.

Der an der Nordspitze vorhandene Kleinkindspielplatz wird wegen der gesnder-
ten Verkehrsfiihrung aufgegeben. Die Spielflache wird an andere Stelle verlegt,.v
da die fixierten Nutzungen fiir den Planungsbereich nicht die Méglichkeiten ein-
raumen, einen Spielplatz mit gewiinschter Spielqualitat zul integrieren. Die ver-
lorengegangene Spielflache wird dadurch ausgeglichen, dass die vorhandene -
innerhalb des Morchfeldkreisels-gelegene - Fliche entsprechend erweitert wird.
Die sichere Zuganglichkeit ist durch die vorhandene Unterflhrung zum &stli-

chen Teil von Neckarau gewéhrleistet.

Zur Kompensation des Eingriffes sind aus gestalterischen sowie &kologischen

Gesichtspunkten erheblich mehr Griinflichen notwendig, als zur Zeit vorhan-

~ den sind. Fur die zukunftige Begriinung sind Baum- und Strauchpflanzungen

vorzunehmen sowie groRfléchige Dachbegriinungen anzulegen.
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Griinordnerische KompensationsmaRnahmen

Dach- und Fassadenbeariinung

Die zu begrinenden Dachflachen teilen sich auf in extensiv und intensiv gestal-

tete Teilbereiche.

Extensivbegriinung:

Die reine Extensivbegrinung befindet sich auf den nicht einsehbaren und
schwer zuganglichen oberen Dachflichen. Sie hat die Funktion, Oberflachen-
wasser teilweise zu speichern, die Abwasserleitungen zu entlasten und das ge-

speicherte Wasser wieder an die Umwelt durch Verdunstung zurlickzufiihren.

Intensivbegrinung:

Die unteren Dachflachen werden zur Wohnumfeldverbesserung intensiver be-
grant. Die Intensivbegriinung erfolgt geman Empfehlungen der FLL, Bewertung
von Dachbegrlinung, Ausgabe 1996, in Mehrschichtbauweise mit Gehdlz- und
Staudenbepflanzung. Das Griinvolumen sowie die Wasserkapazitat der Inten-
sivbegrinung in Verbindung mit der Nutzungsmaoglichkeit erlauben in der Be-
wertung einen hohen Stellenwert, der im Punktesystem nicht genau erfassbar
ist.

In der Flachenbilanz wurde die ungefahre Nettofldche zugrunde gelegt.

Die abwassertechnische sowie kleinklimabildende Wirkung der Dachbegriinung

tragt einen gewichtigen Beitrag zum aktiven Umweltschutz bei.

Es sind méglichst industriefeste, standortgerechte Arten zu wahlen.

Fassadenbegrinung:
Im Bereich der Ein- und Ausfahrten von Hoch- bzw. Tiefgaragen ist die Fassa-
de zu begrinen. Auch ist auf eine groRflachige Fassadenbegrinung in der An-

gelstralle (ehemalige Diskothek) zu achten.
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StralRenbdume

Es ist folgende Baumbepflanzung geplant:

38 Aesculus hippocastanum (Kastanie) H, Stu 18-20 (Parkplatz/Angelstr.)
4 Pyrus calleryana ‘Chanticleer (Zierbirne) H, Stu 18-20 (Planstrafle)

5 Tilia cordata ‘Greenspire’ (Linde) H, Stu 18-20 (Marktplatz)

Durch die Baumpflanzung wird der Griincharakter hervorgehoben, die Kastani-

en bieten eine gute Beschattung und die Linde ist ein typischer Alleenbaum.

Die Entfaltungsmoglichkeiten der Baume werden durch die Verwendung was-

serdurchléssiger Belage geférdert.

Begrinung Geldnde (sonstige Beariinuna)

' Uie Strauchbepflanzung entleh:q’ der RhenaniastraRe als frei wachsende Hecke

bildet den Abschlufs‘der Bebauung. Diese Hecke sollte noch ein Stiick bis in die
Planstralle gefuhrt werden.
Es ist folgende Strauchbepflanzung geplant;

Cornus sanguinea (roter Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Haselnuss)

Euonimus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina (Hundsrose)

In den Pflanzflachen westlich der Bebauung (in der Angelstraﬂe) sind ortsibli-
che Straucher wie folgt vorgesehen:

Buddleia (Sommerflieder)

Ribes (Johannisbeere)

Syringa (Flieder)
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Die Pflanzflachen im Parkplatzbereich sind bodendeckend mit kleineren Strau-

chern zu bepflanzen.

Malnahmen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades
Um die versiegelten Flachen méglichst klein zu halten und dennoch eine gute

Begehbarkeit zu gewahrleisten, sind die Stellplatze auf dem Parkplatz mit was-

serdurchldssigem Betonpflaster herzustellen.

Eingriffsbeurteilung nach § 8 BNatschG

Durch die grinordnerischen Festlegungen im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan erhélt das Plangebiet eine 6kologische Wertigkeit, die sogar (iber den Wert
des derzeitigen Standes hinausgeht. Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes
ist es nicht mdglich, die derzeitigen Biotope wie auch den Kleinkindspielplatz zu

ung angepasste neue Biotope entstehen.

Die Biotopwertbilanz (Anlage) zeigt, dass in naturschutzrechtlichem Sinne der

Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden konnte.

Energie

Das Plangebiet wird mit Fernwérme bzw. mit Gas versorgt.

Aus &kologischen Gesichtspunkten im Hinblick auf die ‘Emissionsreduzierung

sind feste und flissige Brennstoffe nicht erlaubt.

Ein Verbrennungsverbot ist als schriftliche Festsetzung in den V+E-Plan aufge-

nommen.
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Abwigung der Belange

Durch die Bebauung der heute kaum noch genutzten Brachflachen des ehema-
ligen Industriegebietes entsteht ein Gebdude mit gemischter Nutzung
(Einzelhandel, Beherbergung, Dienstleistungen, Gastronomie, Gewerbe und
Wohnen) in einem Bereich mit einer duRerst giinstigen Verkehrsanbindung und
einer markanten Lage an der Nahtstelle zwischen dem Wohn- und Einzelhan-

delsstandort Alt-Neckarau sowie den angrenzenden Gewerbeflachen.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes erfolgt unter Berick-
sichtigung der denkmalpflegerischen Belange beziiglich des Erhaltes des be-
stehenden Verwaltungsgebaudes. Bei notwendigen An- und UmbaumaRnah-
men erfolgt durch eine geschickte Auswahl von Material und Konstruktion ein

pﬂeglicher Umgang mit diesem Geb&ude.

Die exponierte Lage des Plangebietes vor der Kulisse des GroRkraftwerkes

. affardert eine qualifizierte Dichte der Bebauung. Die vorhandenen kleinflachi-

gen Biotope kénnen daher nicht erhalten werden. Die geplante Durchgrinung
der Plangebietsfliche mit standortgerechten B&umen tragt zur strukturellen
Gliederung der Bebauung und zur Wahrung der klimatischen Verhaltnisse bei.
Eine Begrinung der Dach- und Fassadenflachen soll die klimatischen Belange
positiv unterstitzen. Die geplanten Begriinungsmafnahmen erfillen die Belan-

ge des Natur- und Landschaftsschutzes in héchstem MaRe.

Das Plangebiet liegt im Zentrum wichtiger Verkehrsverbindungen fur FuRgan-
ger, Radfahrer, Kraftfahrzeuge sowie dem o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV). Wie fast Uberall im Stadtgebiet ist auch hier in den Hauptverkehrszei-
ten die Situation nicht-immer unproblematisch anzusehen - dies wird noch zu-
satzlich durch die Neubaugebiete zwischen Neckarau-Lindenhof und dem
Waldpark verstérkt. Das Verkehrskonzept, belegt durch entsprechende Gutach-
ten, versucht, dieser Situation gerecht zu werden. Sie soll nicht durch zusitzli-
che Belastungen, die durch die Bebauung des Plangebietes verursacht wer-
den, verschlechtert werden. Das Plangebiet wird Gber die Rhenaniastrale und

die neu zu errichtende Planstralle - eine Querspange zwischen Rhenaniastra-



RBe und Angelstrale - erschlossen. Dadurch ist es méglich, schon in der soge-

nannten Ubergangsphase die Einfahrt in die Angelstralle von der Casterfeld-
strale aus zu schlieRen. In der Endphase kann auch die Ausfahrt so weit ge-
drosselt werden, dass dieser Bereich verkehrsberuhigt wird und als Nahtstelle
zwischen Alt-Neckarau, dem OPNV und den neuen Gebauden auf dem Plan-
gebiet entsprechend aufgewertet werden kann. Den heutigen Anwohnern der
Angelstralie in diesem Bereich kommt diese Entlastung auch zugute. Durch die
geplanten MaRnahmen wird erreicht, dass die vorhandenen Hauptverkehr-
sachsen den neu entstehenden Verkehr gut aufnehmen kénnen und in den
problematischen Verkehrsbereichen (z. B. FriedrichstraRe) sich die Situation
nicht verschlechtert. Fur FuRgénger und Radfahrer kann der augenblickliche
Zustand erheblich verbessert werden. Die Anbindung der geplanten Gebaude
an den OPNV ist ausgezeichnet. Die guten fuBlaufigen Verbindungen werden

zu'einer erheblichen Aufwertung des Stadtteils fiihren.

Das geplante Bauvorhaben wird der stadtebaulich markaﬁten Lage des Plan-

gebietes gerecht und wertet‘ldiesen Bereich am Cﬁ)dseingﬂéh; iu Neckarau ent-
» sprechend auf. Mit der Realisierung der Bebauung kommt dem Grundstiick die
Bedeutung zu, die das Areal aufgrund seiner Lage hat. Diese BaumaRnahme
unterstitzt die Strategie der Stadterneuerung und Gebietsaufwertung. Auf das
stadtebauliche Geflige wird sich das Vorhaben positiv auswirken, da eine grol3-
flachige Industriebrache an einer Haupteinfallstrale von Mannheim beseitigt

wird.

Die geplanten differenzierten Nutzungen tragen der exponierten Lage des
Plangebietes Rechnung. Sie wollen helfen, speziell im Bereich des Einzelhan-
dels, Defizite in der notwendigen Grundversorgung der Bevdlkerung zu verklei-
nern. In vielen Gesprachen mit den betroffenen Interessenverbianden und der
Stadtverwaltung wurden die urspriinglich vorgesehenen und auch durch die
Gutachten empfohlenen Flachen von 9.000 gm Verkaufsflache fir ein SB-
Warenhaus und ca. 30.000 gm Einzelhandelsverkaufsflache insgesamt redu-
ziert auf die nunmehr festgelegten Flachen von 5.500 qm Verkaufsflache fiir ein
SB-Warenhaus und max. 18.000 gm Einzelhandelsverkaufsfliche insgesamt.

Innenstadtrelevante Branchen wurden ausgeklammert und nicht zugelassen
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(z. B. Sport, Bekleidung/Schuhe, Spielwaren). Das vorliegende Nutzungskon-
zept birgt fur den bestehenden gesunden Einzelhandel in Neckarau nicht die
beflrchteten Gefahrén. Die Verdnderungen sind eine Herausforderung und
eroffnen speziell fur die Einzelhandelsgeschéfte im Bereich des Umfeldes, das
fuBlaufig vom Plangebiet zu erreichen ist (dies ist fast der ganze Kernbereich
des Einzelhandels in Alt-Neckarau), die Mdglichkeit, neue Kauferschichten zu
erschlie®en. Dies wird durch die glnstige Anbindung und die Verbesserung der
Parkplatzsituation noch unterstitzt. Die Beeintrachtigung auf das Nebenzen-
trum Neckarau wird nur unwesentlich sein und mit den vorgenannten Syner-
gieeffekten durch Kopplungsaktivitdten gréltenteils kompensiert werden. Ins-
gesamt wird das Vorhaben zu einer Starkung der zentralértlichen Position

Mannheims fuhren.

MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Da die zu Uberplanende Flache zum gréften Tei'l I—Drivateige-ntum ist, bedarf es
keiner Baulandumlegung.
Flachenbilanz

Von den insgesamt ca. 42.000 m? Flache des Plangebietes ist folgende Fla-

chenverteilung vorgesehen:

SO-Gebiet = 18.150 m?
GE-Gebiet = 9.400 m?
Verkehrsflachen

Angelstralle = 10.750 m?
Planstralle = 1.500 m?
Rhenaniastralle = 2.200 m?

42.000 m?
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Kosten

Far die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen folgende geschatzte

Kosten:
1 Tiefbauamt
1. Kanalbau fir das Gesamtgebiet 0,10 Mio DM
2. Strallenbau: Angelstrale 0,50 Mio DM
Platzbereich 0,30 Mio DM
PlanstralRe 0,50 Mio DM
Beleuchtung 0,10 Mio DM
Rhenaniastrale 0.30 Mio DM
1,80 Mio DM
24 Grinflachenamt

i. Ofientiiche Piatz- u. Wegetlache
2. Offentliche Griinflache

3. Offentliche Spielflache

4. Baume

5. Pflege 0.30 Mio DM

3. SMA

1. Wasserleitung verlegen 0,26 Mio DM

4. Gesamtsumme 2,36 Mio DM

Die Kosten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die mit dem Objekt in
Zusammenhang stehenden Kosten sind in diesem Vertrag detailliert bezeich-
net, so dass die Gehwege, Radwege und Planstrale durch den Vorhabentra-

ger erstellt werden und der Stadt Mannheim hieraus keine Kosten entstehen.




