Stadtplanungsamt Mannheim, 24.5,1982

61.3.1 Keller
Bebauungsplan Nr. 84/17

"Mallau"

Teildnderung des Bebauungsplanes
Akten-Nr. 84/4

Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes «

(Bebauungsplan)

1. REumlicher Geltungsbereich

Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist das
Gebiet "Mallau", das im Norden vom Rangierbahnhof bzw. der
Bundesbahn-Neubaustrecke Mannheim-Stuttgart, im Westen

vom westlichen Rand des geplanten Rhein-Neckar-Schnellweges
(RNS) bzw. dessen Abfahrtsrampe zur B 36 und der Dann-
stadter StraBe, im Siden von der Sporwdrthsiedlung bzw. der
Mundenheimer StraBe und im Osten von der WachenburgstrafBe

bzw. der Ellerstadter StraBe begrenzt wird.

2. Gegenwdrtige Nutzung

Der westl. und sidwestliche Teil des Planungsgebietes wird
derzeit landwirtschaftlich bzw. siidlich der CasterfeldstraBe
gewerblich genutzt. Im Ostlichen Teil befinden sich Sport-
und Erholungseinrichtungen, sowie der Pfingstbergweiher. Der
sidliche Bereich wird von mehreren Freileitungen verschiede-

ner Leitungstrédger Uberspannt.

3. Nutzung angrenzender Fldchen

Nordlich des Plangebietes besteht der Rangierbahnhof der
Deutschen Bundesbahn. Die westlich angrenzenden Fl&chen werden
gegenwdrtig noch landwirtschaftlich bzw. westlich der Dann-
stadter StraBe gewerblich genutzt. Im Siden befindet sich das
Sporwérthgebiet mit seiner iberwiegend 1- bis 2-geschossigen
Wohnbebauung, sowie das Geldnde des Freibades und die 3- bzw.

5-geschossigen Wohnblocks an der MartinistraBe. Unterbrochen
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durch die WachenburgstraBe schlieBt. .im Osten die bis zu
2-geschossige Randbebauung der Wohnsiedlung Pfingstberg

an.

Fldchennutzunegsplan (FNP) und bestehende Bebauungsplédne
FNP

Der Bebauungsplan stimmt mit dem FNP-Entwurf des Nachbarschaftsver-

bandes HD-MA iUberein. Abweichungen sind in zwei Punkten: )

1. Erginzend zum Fldchennutzungsplan wird die beabsichtigte Aus-
weisung des PfingstbergWeiher als Naturschutzgebiet vermerkt.

2. Im Plangebiet wird anstelle Gewerbegebiet ein Sondergebiet -

Einkaufszentrum ausgewiesen.

Bebauungsoline

Flir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.

5. Grundbesitzverhdltnisse

Die Stadt besitzt im Planungsbereich den ilberwiegenden Teil
der GrundstiicksflzZchen.Die Restflédchen befinden sich im Eigentum
des Bundes , des Landes oder in privater Hand.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Art der baulichen Nutzung

a) Gewerbebaufldchen

4 Die Nachfrage nach Gewerbebaupldtzen slidlich des Neckars,
insbesondere von gewerblich t3tigen Interessenten, die
ihre Betriebe aus der Innenstadt, Oststadt, Schwetzinger-
stadt, Lindenhof, Neckarau, Neuostheim und Rheinau ver-
lagern wollen, weil diese stdren oder keine Erweiterungs-
mdglichkeiten bestehen, steigt stdndig. Mit den im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Gewerbefl&chen, soll dieser
Nachfrage entsprochen werden. Die Randstreifen des vorge-
sehenen Gewerbegebietes, die an die Griin- und Erholungs-
flichen angrenzen, bzw. am ndchsten zu den Wohngebieten
liegen, werden als eingeschrdnkte Gewerbegebiete (GEx)
ausgewiesen, in denen nur nicht wesentlich stdrende
Gewerbegebiete angesiedelt werden diirfen. Mit Ausnahme
eines Gelandestreifens entlang der parellel zur Deutschen
Bundesbahn verlaufenden inneren ErschlieBungsstraBe, der
4-geschossig bebaut werden kann, sind die GE- bzw. GEx-

Bauflichen max. 3-geschossig bebaubar.
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‘Siidlich der B 36 befinden sich bereits gewerblich genutzte
Grundstiicke die auch im vorliegenden Bebauungsplan Teil IV

als Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

Sondergebiet

Ein fir Mannheim wichtiger Betrieb will im geplanten
Gewerbegebiet "Mallau" im Bereich siidlich der Neubau-

strecke der Bundesbahn Mannheim - Stuttgart ein Zentral-

lager mit zusdtzlichem Einzelhandel filir baumarkttypische
Sortimente auf einer BruttogeschoBflZche von ca.2.500gqm errichten.

Dieser Betriéeb wiirde auch zur Schaffung neuer Arbeitsplétze
beitragen. |

Da der Betrieb vom Charakter her gemidB § 8 BaullVO nicht

in einem Gewerbegebiet untergebracht werden kann,ist eine
Ausweisung der Fliche gem#B §11 Abs. 3 BaulNVO als Sondergebiet
"Einkaufszentrum" (GesamtgrundstiicksgrdBe: ca.1,2 . ha) er-

forderlich,

Das Projekt ist mit den st&dtebaulichen Gefligen nach GrdBe, Standort

und Folgewirkungen vereinbar:

1. In dem Sondergebiet - Einkaufszentrum wird der Fl&chenanteil fiir
den Einzelhandel auf 2.500 gm BruttogeschoB8fldche begrenzt, so
daB Auswirkungen auf die Innenstadt (Substanzverlust) nicht zu
befirchten sind.

2. Der Baumarkt - Standort ist vertretbar, da nebenlinnestédtischen
Baumédrkten auch Bedarf nach Baumdrkten ist, die eine bessere
Abtransportmdglichkeit bieten.

3. Das Gebiet Mallau ist so an das O6rtliche HauptverkehrsstraBennetz
angebunden, daB ein Baumarkt verkehrsgerecht erschlossen ist.
£ine zusdtzliche L&rmquelle die sich nachteilig auf die
benchbarten Wohngebiete auswirkt, wird durch den vor -
gesehenen Baumarkt nicht entstehen,.da der zu erwartende
Ziel.- und Quellverkehr zum iiberwiegenden Teil direkt
iiber den benachbarten Rhein - Neckar - Schnellﬁeg von
und nach allen Richtungen zu- und abflieBen wird.



b) Wohnbaufl&chen

Durch die im siiddstlichen Teil des Bebauungsplanes aus-
gewiesene Wohnbebauung, wird am Westrand des Wohngebietes
Sporwdrth eine st&dtebaulich wiinschenswerte Abrundung
erreicht. In Anlehnung an die bestehende Bebauung, sigd
die geplanten Gebdude zwingend 2-geschossig als Einzei—,

Doppel- oder Reihenhduser ausgewiesen.

c) Erholungs- und Freizeitflé&chen

zur Abschirmung der vorhandenen, wie neugeplanten Wohn-
bebauung der Sporwdrthsiedlung gegen mdgliche Stdrungen

aus dem GE-Gebieten oder vom RNS, werden in der Frei-
leitungszone und deren ndherem Umfeld Grinfldchen ge-
staltet. Durch die darin teilweise ausgewiesenen Dauer-
kleingérten, soll sowohl der vérhandene Neubedarf an
solchen Kleingirten gedeckt-, wie auch Ersatz fir fort-
fallende Kleingidrten im Niederfeld und Fahrlachgebiet
geschaffen werden. In diesem Griinzug, der an den Pfingst-
bergweiher mit seiner lebendigen Hiigellandschaft anschliefBt
und bis zum Bereich um den Friedhof Neckarau weiterfihrt,
wurden auch die Spielplédtze fiir die Wohnbebauung der Spor-
wdorthsiedlung eingeplant. Dieser Grinzug hat auch eine wich-

tige Bedeutung fir das Kleinklima (siehe auch Abschnitt 7 d).

7. Erlduterungen vom Planinhalt

a) AuBere VerkehrserschlieBung

Die &duBere VerkehrserschlieBung soll im Osten iliber die
WachenburgstraBe, im Siliden iber die CasterfeldstraBe
(B 36) und im Westen iiber den RNS (B 38 ‘a) bzw. die

verlédngerte FloBwdrthstraBe erfolgen.

Linien des Bffentlichen Personennahverkehrs werden in
der CasterfeldstraBe (StraBenbahn + Bus) und in der

WachenburgstraBe (Bus) gefiihrt.

Im Teil IV jenseits der B 36 (Casterfeldstraﬁe), soll
die siidwestliche AnschluBschleife des Rhein-Neckar-
Schnellweges an die B 36, einbezogen werden. Die bebauten

oder bebaubaren Grundstiicke werden entsprechend ihrem
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Bedarf an das 6rtliche StraBennetz angeschlossen. Der RNS
schlieBt in einer ndrdlichen Schleife unmittelbar an die

B 36 in beiden Richtungen an wé&hrend der AnschluB in
dstlicher Richtung nur fiir den Verkehr aus der spdateren
Richtung Ludwigshafen/Altriper Briicke mdglich ist, bedingt
durch die hier vorhandene Bebauung. Die jetzt geplante
siid-westliche AnschluBschleife des RNS soll auch-fﬁr'ﬁie

Zeit, in der ein Weiterbau in Richtung Altriper Rheiﬂ¥

briicke / Pfalz noch nicht m&glich ist, einen weitgehend

kreuzungsfreien AnschluB des. RNS an die B 36 ermdglichen,
um die Entlastungswirkung des RNS fiir den innerstddtischen
Bereich und die Neckarauer StraBe so frith wie mdglich

zu erreichen. Damit entfallen folgende im Planfest-

stellungsverfahren des Landes (RNS-Los 4) vorgesehenen

- MaBnahmen:

Provisorische Abfahrtsrampe RNS-Dannstadter Strafle

2-bahniger Ausbau der Dannstadter StraBe zwischen
B 36 und AnschluB RNS,

Umbau des Knotens B 36/Dannstadter StraBe

Unterbrechung des StraBenbahnkdrpers in Hohe
der Friedelsheimer StraBe mit Signalanlage
auf unbestimmte Zeit.

b) Innere VerkehrserschlieBung

Fiir die GE-Gebiete ist ein groBziligig ausgelegtes Netz
innerer VerkehrserschlieBungsstraBen vorgesehen. Abweichend
von der urspriinglichen Planung wird auf eine Rander-
schlieBungsstraBe am Siidrand des Gewerbegebietes verzich-
tet. Eine direkte Anbindung des Sporwdrthgebietes iiber die
SporwdrthstraBe, wie dies urspriinglich vorgesehen war,

ist nicht mehr beabsichtigt. Jedoch wurde die Mdglichkeit
einer spidteren Verbindung, falls sich diese als erforder-
lich herausstellen sollte, offengelassen. Allerdings kann
iiber den Westrand des Sporwdrthgebietes und den geplanten
zubringer zu den Auffahrten des RNS, auch das GE-Gebiet
erreicht werden. Dabei ist , wegen der leicht efreichbaren
und direkten Anschliisse des GE-Gebietes an den RNS und die
Casterfeldstrafle im Westen und Siiden und an die Wachen-
burgstraBe im Osten nicht zu erwarten, daB Ziel- und
Quellverkehr aus dem GE—Gebiét, diesén westlichen Anschluf

zum Durchfahren des Sporwdrthgebietes benutzen wird. Aber



d)
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auch durch die bewuBt "eckige". Filhrung der StraBenverbin-
dungen ist auf alle F&lle eine zigige Durchfahrung des
Siedlungsgebietes unméglich. Schleichverkehr ist auch des-

halb nicht zu erwarten.

Die bereits genannte neue Wohnbebauung wird verkehrs-
mdBig iber die StraBe "In den alten Wiesen", die Fron-
dcker- und StolzeneckstraBe mit der bestehenden Sporﬂprth—
siedlung verbunden werden. "
Uber geplante Rad- und FuBwege soll das Plangebiet mit
Neckarau (Casterfeld, Morchfeld),vaingstberg und

der Sporwdrthsiedlung aus erreichbar sein und eine von
verkehrsreichen StraBen unabhédngige Verbindung fir
Radfahrer und FuBgdnger von Neckarau zum Pfingstberg

und Dossenwald hergestellt werden.

Sonstige Verkehrsfldchen

Entlang der StraBen in den geplanten GE und GEx-Gebieten

sind weitgehend Parkspuren vorgesehen. Fir die Dauerklein-
gdrten sind ca. 90 Stellplé&tze eingetréqen. Desweiteren
sind fiir den Bereich der neuen Wohnbebauung 96 Gemeinschafts-

garagen ausgewiesen.

UmweltschutzmaBnahmen

Um zwischen den beiderseits des zukiinftigen RNS liegenden
Griinrdumen den Luftaustausch im bodennahen Bereich nicht
zu behindern, soll der urspriinglich auf einen Damm ge-
plante RNS im Abschnitt zwischen CasterfeldstraBe und ver-
ldngerter FloBwdrthstraBe bis auf das Niveau des Gelindes
abgesenkt werden. Ansonsten ist aus klimatischen Grinden
vorgesehen, in den Teilen der GE-Gebiete die im Luftaus-
tauschbereich liegen, mit einer GRZ von o.7 eine geringere
Bebauungsdichte als in den anderen GE-Bereichen (GRZ 0.8)

festzusetzen. Desweiteren wurde in diesen Bereichen die

Geb&dudelidngsausrichtung im rechten Winkel zum RNS fest-

gelegt, d.h. parallel zur Luftaustauschrichtung, um so eine

Riegelbildung zu vermeiden.

Zum Schutz der Wohnsiedlung Sporwdrth vor Verkehrsldrm
des RNS, ist, beginnend an der CasterfeldstraBe auf eine
Linge von ca. 600 m, ein L3rmschutzwall entlang des RNS

vorgesehen.
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Die Bodenmodellierung innerhalb des unter e )ndher bezeich-
neten Grinzuges soll ILérm,der im Gewerbe - und Sportgebiet
entstehen kann,gegeniiber dem Wohngebiet dampfen.

Aufgrund eines jetzt vorliegenden Gutachtens sind entlang
N
- des Rhein-Neckar-Schnellweges (RNS) - auf der Seite, die

zum Wohngebiet der Sporwdrthsiedlung gerichtet ist - Larm-

~

schutzmaBnahmen wie folgt vorzunehmen:

Etwa ]oo m ndrdlich des Briickenbauwerkes, welches lber der
kiinftigen Dannstadter StraBe errichtet wird, beginnt die
Lirmschutzmafnahme mit einem Wall, wird lber dem Briicken-
ra bauwerk als Wand gefiithrt und anschlieBend als Wall entlang
des Rhein—Neckar—SchﬁellwegeS bzw. entlang der von der B 36
kommenden Zufahrtsrampe bis zur geplanten 3,5 m hohen Larm-

schutzwand an der CasterfeldstraBe fortgesetzt.

AuBerdem wird zusitzlich entlang der weiterfiihrenden Trasse
des Rhein-Neckar-Schnellweges, bzw. im Bereich des Briicken-
bauwerkes des Rhein-Neckar-Schnellweges iliber die B 36, ein

etwa 160 m langer Lirmschutzzaun errichtet.

Bis auf 2 kilirzere Bereiche,

a) entlang eines Teilabschnittes der Zufahrtsrampe von der
B 36 auf den Rhein-Neckar-Schnellweg (Uberdeckung -
Wall - Rampe/Wand - Haupttrasse) und

b) im Bereich des Anséhlquunktes Wall - Rampe - geplante
Lirmschutzwand CasterfeldstraBe, werden die gesamten
LirmschutzmaBnahmen mit einer durchschnittlichen Hohe
von ca. 1,5 m iUber dem jeWeilig begleitenden StralBen-

niveau ausgewiesen.



e.) GriinordnungsmaBnahmen

Wie bereits erwdhnt ist als Pufferzone zwischen dem Spor-

wdrthgebiet und dem geplanten GE- bzw. GEx-Gebiet ein

groBflédchiger Griinbereich mit Erholungs- und Freizeitein—
richtungen wie Dauerkleingdrten, Spielplatzen, "modellier-
tem" Erholungsgriin mit Baumpflanzungen, Spazier- und
Radwegen und dem in diesen Erholungsbereich eingebetteten

Pfingstbergweiher ausgewiesen.

Zusitzlich zu diesen MaBnahmen soll im Bereich der
Offentlichen Verkehrsfldchen eine erhebliche Anzahl von

Biumen gepflanzt werden.

1) MaB der baulichen Nutzung

Die GE- bzw. GEx-Gebiete, werden mit einer GRZ zwischen

0.7 und 0.8 sowie einer GFZ von 2.0 ausgewiesen.

Die am Westrand des sporwdrthgebietes vorgesehene Wohn-
bebauung ist als WR-Gebiet ausgewiesen. Die GRZ liegt

hier bei o.4 die GFZ bei 0.8

8. Flidchen, Wohnungen
‘

Fldchen

GroBe des Plangebietes ca. 101 ha
Reines Wohngebiet ca. 2.5 ha
GE-Gebiet ca.33,8 ha
GEx—-Gebiet ca. 5.5 ha
ffentl. Grinfldchen ca. 24.0ha
private*Grﬁnflachen ca. 13.0ha
StraBenverkehrsfldchen ca. 21 ha

g0-Gebiet ca. 1.2 ha



wohnungen

2-geschossige Reihenhduser 30 = 30 WE

2- " Doppelh&duser o 3= 6 WE

2- " Doppelhauser ' 14 = 14 WE

2- = Einzelh&duser 19 = 38 wg °
Wohneinheiten (WE) insgesamt = 88

9. Sonstiges

Parallel zu der bestehenden von Westen nach Osten verlau-
. fenden 110 KV-Doppelleitung der OEG, ist eine neue 110 KV-

Freileitung der Stadtwerke als Ersatz fir die entfallende,

von SlUdwest nach Nordost verlaufende, 110 KV-Freileitung,

vorgesehen.

U
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fiir das Gebiet Mallau

Anlage zur Begrindung des
verbindlichen Bauleitplanes

(Bebauungsplan)

7usammenstellung der durch die Stadt bei der Realisierung
der MaBnahme entstehenden Kosten:

Stadtwerke Mannheim (SMA)

Kabelnetz:

20 kV-Kabelumlegungen 185 000,-DM
1 kV-Kabelumlegungen 111 000, -DM 266 000, -DII

Hiervon sind 60% vom Stzdt. Tiefbauamt zu bezahlen.

Hochspannungskabel 85 000,-DM
Niederspannungskabel 930 000,-DM
Fernmeldekabel 450 000,-DM
Hochspannungskabel-Umlegungen 200 000, -DM
Niederspannungskabel-Umlegungen 35 000,-DM 1.700 000,-DM

Die Kosten sind zu 60% vom Tiefbauamt zu bezahlen.

Stadtwerke Mannheim (SMA)

Umlegung 110kV-Freileitung
lMast 4-21 2.900 000,-DM 2.9C0 000,-DM

Rohrnetz:

Wasserleitungen 1.200 000, -DN

Gasleitungen 700 000,-DK 1,800 0C0,-DM
Stromversorgung:

Beton Fertigstation 10x60 TDN 600 000, -DM
Schwerpunktstation mit Netz -

station 1.500 000,-DM

Transportkabel 560 000,-DM 2.660 000,-DNM

.



g;unfléchenamt:

Offentliche Grin-und

Schutzgrinfldchen 5.497 560,-DM

Kleingartenfl&dchen 1.744 000,-DM
Spielplatzflédchen 166 980,-DM

Park und Vereinshausflédchen 391 500,-Di
StraBen und Parkbdume 520 800,-DIM

Tiefbauamt:

Karalbau 16.300 000,-DHN
Tralenbau:

StraBen und Wege 19,200 000,-DM
Gen und Radweg - _

liberfihrung 1.300 000,-DM
StraBenbeleuchtung 650 000,-DM

ZusSammen:

8.320

37.450

840, ~DM

000, =DM

55,226

840.-DN

Kostenzusammenstellung fiir die lMaBnahme Rhein-Neckar-Schnellweg

(Betr. Abschnitt IV des Bebauungsplanes)

Stadtwerke Mannheim (SMA)

kohrnetz:

Briickenfundamente Schutzrohre,

Hydrant versetzen 155 000,-DM

Vorhandene Trafostation zu

entfernen,neue Trafostation 60 000,-DM

sktiengesellschaft (MVG)_

inderung der Fahrleitungsanlage 1n

ciner Lange von 220m. 180 000,-DM

Sriunfldachenams:

StraBen-und Parkbiume

Hecklerschleife 168 300,-DM
zusammen:

insgesammt:

bﬁ/\ By L/'t/

155

60

180

168

000, -DN,

000, —DI

000, -D

300, —DH

563
55.790

300, =Dl
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