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Stadtplanungsamt Mannheim, den 16.09.1985

Bebauungsplan Nr. 85/3 fur das
Hafengebiet Rheinau (Teil 1-5)

Begrindung

des verbindlichen Bauleitplans

(Bebauungsplan)

1. Radumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das gesamte Plangebiet, das aus 5 Teilbereichen besteht, ist
/ wie folgt begrenzt (s. auch Ubersichtsplan, Anlage):

Im Westen durch den Rheinstrom, im Norden und Osten durch

den sudwestlichen Uferbereich des Hafenbeckens 21, der &st-

lichen Grenze des Grundstilckes Flst.fNr. 19495/11, der nord-

lichen Grenze des Grundstickes Flst.-Nr. 19495/13, der oOst-

lichen Seite der Wittener StraBe, dem Edinger Riedweg, dem

Heuweg und im Siden durch die Nordgrenze des Natur- und Land-

schaftsschutzgebietes "Schwetzinger Wiesen - Riedwiesen"

und durch den Geltungsbereich des bereits vom Regierungsprda-

sidium Karlsruhe genehmigten Bebauungsplans - Teil 4 a (Ro-Ro-

Anlage, Dortmunder StraBe mit Anbindung an die Essener StraBe).

Mit diesem Geltungsbereich werden die Fl&chen des Hafens er-
faBt, beziglich derer das Erfordernis und die Moéglichkeit

einer Ordnung und Lenkung der weiteren baulichen und sonstigen
Nutzung bestehen. Er umfaft in nicht dgeringem Umfang Grundsticke,
die unbebaut, teilweise bebaut oder méglichen Nutzungsé&dnde-
rungen unterworfen sind. Auch ist in diesem Geltungsbereich die
im Rahmen der Ziele der Planung (s. unten 2.) noch anzuspre-
chende Notwendigkeit gegeben, eine bisher nur unzureichend
vorhandene verkehrsgerechte ErschlieBung sowie eine leistungs-
fdhige Ver- und Entsorgung zu schaffen. Es bestand deshalb
kein AnlaB, die &6stlich angrenzenden, noch im Hafengebiet
gelegenen Fl&dchen, insbesondere die Bereiche der Firmen
Goldschmidt AG und Lever Sunlicht AG, oder gar das im Norden
gelegene Geldnde des GroBkraftwerks Mannheim in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einzubeziehen. Es handelt sich

dabei um Fl&dchen mit einer vorhandenen Nutzung, die keiner
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stddtebaulichen Uberplanung bedarf. Dies gilt auch unter dem
Gesichtspunkt des Immissionschutzes, weil der Bebauungsplan
nicht das geeignete Rechtsinstrument ist, bei bestehenden An-
lagen und Einrichtungen, insbesondere wenn sie den Genehmi-
gungs—- und Uberwachungsvorschriften des Immissionsschutzrechts

(s. §§ 4 bis 21 BImSchG) unterliegen, eine Anderung der

~ Emissionsverh&dltnisse herbeizufihren.

Der Teilplan 1 ist begrenzt

- im Osten durch das Westufer des Hafenbecken 21,

- im Suden durch eine von West nach Ost verlaufende Linie
ca. 100 m nérdlich des Wendeplatzes am Ende der Holl&ander-
straBe, durch die Flursticke Nr. 19764 im Westen und Nr.
19453/8 im Osten,

- im Westen durch den Rheinstrom.

Dieses Teilplangebiet, in dem sich zum Teil die Hafenbecken

22 und 23 befinden, ist ca. 48 ha groB und wird von Betrieben

genutzt, die auf Wasserumschlag angewiesen sind. .

Der Teilplan 2 ist begrenzt

- im Osten durch die Rotterdamer StraBe,

- im Sidden durch die sidliche Begrenzung des Stranggrabens
entlang der Nordseite der Duisburger StraBe,

- im Westen durch den Rheinstrom,

- im Norden durch eine von West nach Ost im Abstand von
ca. 100 m noérdlich des Wendeplatzes am Ende der Hollé&nder-

straBie verlaufende Linie.

Dieses Teilplangebiet, in dem sich zum Teil das Hafenbecken 23
befindet, ist ca. 51 ha groB und wird von Betrieben genutzt,

die auf Wasserumschlag angewiesen sind.
Der Teilplan 3 ist begrenzt
- im Osten durch das Hafenbecken 21 sowie durch das Industrie-

gleis der Fa. Goldschmidt AG und die Wittener StraBe,

- im Siden durch die sidliche Begrenzung des Stranggrabens
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auf der nérdlichen Seite der Duisburger StraRe,

- im Westen durch eine Linie in Fahrbahnmitte der Rotter-
damer StraBe,

- im Norden von einer von West nach Ost im Abstand von ca.
100 m noérdlich des Endes der Holl&nderstraBe durch die
Flursticke Nr. 19489 und 19459/8 verlaufenden Linie.

In diesem Teilplangebiet, das ca. 64 ha groB ist, befindet

sich ein Teilbereich des Hafenbeckens 22.
Der Teilplan 4 ist begrenzt

- im Osten durch die westliche Grenze der Dortmunder StraBe,

- im Stden durch die nérdliche Grenze der Dortmunder StraBe,

- im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze des Flur-
sticks Nr. 19586/1,

- im Norden durch die sidliche Begrenzung des Stxanggrabens.

Dieses Teilplangebiet, in dem sich das Hafenbecken 24 befindet,
ist ca. 29 ha -groB und wird von Betrieben genutzt, die auf

Wasserumschlag angewiesen sind.

Der Teilplan 5 ist begrenzt

- im Osten durch die Ostgrenze des Heuwegs,

- im Suden durch die Nordgrenze des Natur- und Landschafts-
schutzgebietes "Schwetzinger Wiesen - Riedwiesen",

- im Westen durch die Ostgrenze der Dortmunder StraSBe,

- im Norden durch die Essener StraBe und durch die stdliche

Begrenzung des sogenannten Stranggrabens.

Nutzung angrenzender Grundstiicke

Die im Norden und Osten unmittelbar angrenzenden Gebiete sind

ebenfalls Hafengebiete und werden "gewerblich-industriell” genutzt.

Im Siden grenzen die "Schwetzinger Wiesen - Riedwiesen", die
o

mit Verordnung des Regierungsprédsidiums Karlsruhe vom 16.11.1984

als Natur- und Landschaftsschutzgebiet erkldrt wurden, sowie
die Dortmunder StraBe mit Anbindung an die Essener StraBe und

die Fl&che der Ro-Ro-Anlage an das Plangebiet an.
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Ziele der Planung

Zu Beginn der Erarbeitung des Bebauungsplans stand das Ziel

im Vordergrund, fir das Hafengebiet die Voraussetzungen fur
eine verkehrsgerechte ErschlieBung und eine leistungsfé&hige
Ver- und Entsorgung zu schaffen. Vor allem sollte mit der Ver-
breiterung von StraBen und der Anlegung von Wendeflé&chen

dem modernen Schwerlastverkehr Rechnung getragen werden. Dieses

Planziel ist nach wie vor wesentlich.

Gleiches gilt fur das ebenfalls von vornherein wichtige Plan-
ziel, eine angemessene stddtebauliche und grunordnerische
Lésung fir den stidlichen Bereich zu finden, in dem das Hafen-
gebiet und das Naturschutzgebiet "Riedwiesen" einander benach-

bart sind.

Im Verlauf des Planungsvorgangs ergab sich zudem die Notwendig-
keit, in den Festsetzungen Uber die Zweckbestimm&ng des Sonder-
gebiets und die Art der bauli;hen und sonstigen Nutzung sicher-
zustellen, daB im Hinblick auf die hohen Immissionsbelastungen
des GroBraums Mannheim den Belangen des Immissionsschutzes
sowohl im Hinblick auf die benachbarten Wohnbereiche als auch
in Bezug auf die im Hafengebiet bereits vorhandenen Nutzungen

ausreichend Rechnung getragen wird.

Fldchennutzungsplan (FNP) und bestehende Bebauungsplé&ne

FNP:
Der Bebauungsplan stimmt mit dem am 28.03.1983 rechtswirk-
sam gewordenen FNP des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-

Mannheim Uberein.

Bebauungsplédne:

Fir die Planteile 1, 2, 4 und 5 besteht kein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan.

FUr einen Teilbereich innerhalb des Geltungsbereiches des
Planteils 3 besteht der seit 15.12.1977 rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 85/9 (alt: 19/10) fir das Gebiet zwischen
Wittener, Essener und Ruhrorter StraBe, der entsprechend den
Ausweisungen des neuen Bebauungsplanes 85/3 (Teil 3) geé&ndert

wird.:



Art der baulichen Nutzung

Festsetzung als "Sondergebiet Hafen"

Der Bereich, fir den der Bebauungsplan "Rheinau-Hafen" aufge-
stellt wird, ist im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim (beschlossen am
20. Dezember 1982, genehmigt am 25. Februar 1983) als "SH"
"Sondergebiet Hafen" dargestellt. Dies gilt lediglich nicht
fur zwei Teilfl&dchen, die als "SB" = "Sondergebiet Bund"
dargestellt sind, auf sie erstreckt sich der Geltungsbereich

des Bebauungsplanes "Rheinau-Hafen" nicht.

Aus der Darstellung im Fl&dchennnutzungsplan folgt gemdB § 8

Abs. 2 Satz 1 BBauG die grundsétzliche Verpflichtung der

Stadt Mannheim als Tré&gerin der Planungshoheit fir die untere
Stufe der Bauleitplanung, in dem Bebauungsplan fir den Bereich
Rheinau-Hafen die Baugebietsart nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 in Ver-
bindung mit §§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO mit "Sondergebiet Hafen"
rechtsverbindlich festzusetzen. Es liegen keine sachlichen
Grunde dafiur vor, eine andere Baugebietsart auszuweisen;

dies wé&re auch nur méglich, wenn entsprechend § 8 Abs. 3

BBauG gleichzeitig vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

der Inhalt des Flachennutzungsplans ged&dndert wlrde.

Ndhere Bezeichnung der Zweckbestimmung des Sondergebiets

Fir Sondergebiete ergibt sich anders als fur die Ubrigen Ar-
ten von Baugebieten die Zweckbestimmung nicht bereits aus der
BauNVO (vgl. deren §§ 2 bis 9, jeweils Abs. 1). Deshalb ist
fir Sondergebiete, die der Erholung dienen, wie auch fur son-
stige Sondergebiete gem&B § 10 Abs. 2 Satz 1 und § 11 Abs. 2
Satz 1 BauNVO die Zweckbestimmung im Bebauungsplan ndher zu

bezeichnen.

Dabei reicht es nach der Rechtsprechung nicht aus, daB das
Sondergebiet nur mit einem Begriff, etwa "Sondergebiet Hafen",
gekennzeichnet wird. Der Bad.-Wirtt. Verwaltungsgerichtshof
hat in seiner Entscheidung vom 28. April 1983 (5 S 39/83,



Baurecht 1983 S. 433) die Festsetzung eines Sondergebiets
"Erholungseinrichtungen" ohne nédhere Konkretisierung der Zweck-
bestimmung und der Art der zuldssigen Nutzung als unbestimmt
und deshalb nichtig beurteilt. Auch das Bundesverwaltungsge-
richt hat in einem der drei Windenergieanlagen-Urteile vom

18. Februar 1983 (hier 4 C 18.81, Neue Juristische Wochen-
schrift 1983 S. 2713) einen Bebauungsplan fir ein Sonderge-
biet ohne eindeutige Festlegung der Zweckbestimmung als un-

gliltig betrachtet.

Das Sondergebiet "Rheinau-Hafen" soll im Hinblick auf die mit
FluBtransportschiffen aller Art vom Rheinstrom her gut er-
reichbaren und vollst&ndig ausgebauten Hafenbecken samt Kai-
anlagen mit den Grundstiicken, die am Hafen oder am Rhein an-
liegen, vor allem der Unterbringung von Betrieben, Anlagen

und Einrichtungen dienen, die einen AnschluB an das 6ffent-
liche schiffbare Gewédsser bendtigen. "Anliegen" soll dabei

nicht bedeuten, daB die Grundsticke selbst an das Wasser grenzen
missen; sie koénnen von ihm durch 6ffentliche Anlagen (StragBen,
Wege, Pl&tze, Bahnen) getrennt sein. Mit den Grundsticken,

die nicht am Hafen oder am Rhein anliegen, soll das

Sondergebiet auch der Unterbringung von anderen Betrieben, An-
lagen und Einrichtungen dienen (s. Ziff. 1.1 der "Schriftl. Fest-
setzungen") .

Im Zusammenhang mit den danach zuldssigen Betrieben, Anlagen

und Einrichtungen sollen die sonstigen Anlagen und Einrichtungen
hergestellt und betrieben werden kénnen, die zu jenen Betrieben,

Anlagen und Einrichtungen gehdren oder sie ergédnzen.

Aussagen zum Immissionsschutz

(s. Ziff. 1.2 und 2.3a der "Schriftlichen Festsetzungen")

Wegen der hohen Umweltbelastungen des GroBraums Mannheim ist

es geboten, schon in den Aussagen lber die Zweckbestimmung des

Sondergebiets "Rheinau-Hafen" klarzustellen, daB Betriebe,

Anlagen und Einrichtungen in dem Sondergebiet nur zul&ssig sind,

wenn sie

- bestehende Betriebe, Anlagen oder Einrichtungen im Sondergebiet
oder in seiner Umgebung nicht unzumutbar beeintrdchtigen, und

- die Immissionsverhé&dltnisse benachbarter Wohngebiete, vor allem



L

e

des Wohngebiets Rheinau (6stlich der RhenaniastraBe und sudlich

der Linie Edinger Riedweg/Dortmunder StraBe), nicht in fiar

Wohngebiete unzumutbarem MaBe verschlechtern.

Zwar bestimmt § 15 BauNVO mit Rechtswirkung fur alle Bauge-
bietsarten, dal die in ihnen allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassigen baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzu-
ldssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbe-
stimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen; dies ist
insbesondere dann anzunehmen, wenn von ihnen Beldstigungen

oder Storungen ausgehen koénnen, die nach der Art des Baugebie -
tes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung "unzumutbar"
sind. Gleiches gilt fiur die Anderung, Nutzungsé&nderung und Er-
weiterung baulicher oder sonstiger Anlagen innerhalb der Bau-

gebiete.

Auch besteht nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts kein Unterschied zwischen den MaBst&ben "uazumutbar“

und "erheblich", soweit sie sich im geltenden Recht auf Immis-
sionen, also in erster Linie auf Beldstigungen durch L&rm

und Luftverunreinigungen beziehen (vgl. Urteil vom 1l1l. Februar
IV C 9/75, Neue Juristische Wochenschrift 1978 S. 64). Der
Begriff "erheblich" ist das wichtigste Eigenschaftswort im
Rahmen der Definition der "sch&dlichen Umwelteinwirkungen"
durch Immissionen, vor denen zu schiitzen der Hauptzweck des
Immissionsschutzrechts ist (vgl. § 1 BImSchG). Immissionen
sind nach § 3 Abs. 1 BImSchG dann sch&dliche Umwelteinwir-
kungen, wenn sie nach Art, AusmaB und Dauer geeignet singd,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Bel&stigungen
fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.
Der Begriff der sché&dlichen Umwelteinwirkungen spielt auch fur

die Darstellungen im Fl&dchennutzungsplan, die Festsetzungen im

Bebauungsplan und die Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich

der Gemeinden eine wichtige Rolle (s. § 5 Abs. 2 Nr. 6, § 9
Abs. 1iNr.:24 und § 35.Abs. 3 BBauG).

Kann daher aus der Verwendung unterschiedlicher Begriffe in
den verschiedenen st&ddtebau- und immissionsrechtlichen Vor-
schriften nicht auf unterschiedliche Anforderungen geschlossen

werden, so darf daraus nicht gefolgert werden, daB8 mit den
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MaBstaben "erheblich" und "unzumutbar" fdr alle Baugebietsarten
eine einzige Belastungsgrenze abgesteckt sein soll. Dies bringt
der bereits angefihrte § 15 BauNVO unmiBverstdndlich zum Aus-
druck, wenn er von den Beldstigungen oder Stérungen spricht,

die "nach der Eigenart des Baugebiets" im Baugebiet selbst oder
in dessen Umgebung unzumutbar sind. Gerade die Regelungen der
BauNVO Uber die Art der baulichen Nutzung mit ihren unterschied-
lichen Baugebietsarten beruhen vorrangig auf dem Streben,
bauliche und sonstige Nutzungen rdumlich einander zuzuordnen,
die unter dem Gesichtspunkt des Immissionsschutzes miteinander

vertrdglich sind.

Dementsprechend reicht die Spannweite der in den einzelnen
Baugebietsarten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Betriebe,
von denen Immissionen ausgehen koénnen, von den nur ausnahmsweise
zulédssigen "nicht stoérenden Handwerksbetrieben" in reinen
Wohngebieten (§ 3 Abs. 2 BauNVO) bis zu den "Gewerbebetrieben"
und zwar vorwiegend solchen Betrieben, die in anéeren Baugebieten
unzulé&ssig sind", in Industriegebieten (§ 9 Abs. 1 BauNVO)
unzuldssig vor allem wegen der von ihnen ausgehenden Immissionen.
Es ist deshalb erforderlich, gerade auch fir ein Sondergebiet
"Hafen" Aussagen zu den Belangen des Immissionsschutzes sowohl
beziglich des Gebiets selbst als auch hinsichtlich seiner Um-
gebung zu machen. Dabei kann zum Ausgangspunkt genommen werden,
daB das Sondergebiet "Rheinau-Hafen" weder ein Industriegebiet
im Sinne des § 9 BauNVO noch ein Gewerbegebiet im Sinne des

§ 8 BauNVO, vielmehr eben ein Sonder-Gebiet sein soll, fiur das
die Zweckbestimmung sowie die Art und das MaB der baulichen und
sonstigen Nutzungsméglichkeiten entsprechend den besonderen
Erfordernissen der st&ddtebaulichen Entwicklung der Stadt und
des GroBSraums Mannheim gerade in diesem Bereich eigenstdndig
festgelegt werden. An dieser eigenstandigen Festlegung hat

sich nach dem Rechtsverbindlichwerden des Bebauungsplans

die Entscheidung ilber die Zulé&ssigkeit baulicher und sonstiger

Vorhaben nach § 30 BBauG auszurichten.

Zur Konkretisierung der Zweckbestimmung des Sondergebiets
"Rheinau-Hafen" gehdért deshalb auch die Aussage, daB die Betriebe,
Anlagen und Einrichtungen, die in dem Gebiet zugelassen werden,

fir ihre Umgebung innerhalb und auBerhalb des Baugebiets
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keine unzumutbaren Beeintré&chtigungen und Verschlechterungen

zur Folge haben dirfen. Damit wird das Ziel der stadtebaulichen
Weiterentwicklung herausgestellt, daB durch die Neuerrichtung,
Anderung und Erweiterung von Betrieben, Anlagen und Einrichtungen
im Sondergebiet weder innerhalb des Gebietes noch in seiner
Umgebung eine unzumutbare Verschlechterung der Immissions-

verhdltnisse eintreten darf.

Néhere Ermittlungen Uber den Umfang der Belastungen durch Luft-
verunreinigungen und Geré&dusche, die von Betrieben, Anlagen

und Einrichtungen im Hafengebiet Rheinau auf die benachbarten
Bereiche, insbesondere auf den Stadtteil Rheinau mit seinen
21.000 Bewohnern ausgehen, liegen zwar nicht vor. Es kann
jedoch nicht ohne Auswirkung auf die Bauleitplanung der Stadt
Mannheim bleiben, welche Aussagen zu dem Problem der bel&-
stigenden Immissionen der Regionalplan "Unterer Neckar"
(Regionalverband Unterer Neckar, Mannheim 1980) qgcht. In

dem Abschnitt "Umwelt- und Immissionsschutz" (6.8) fordert
dieser Plan, die Attraktivitdt der Wohn- und Arbeitsstand-

orte dadurch zu verbessern, daB dem Schutz der naturlichen
Lebensgrundlagen ein noch héherer Rang als bisher beigemessen
wird, insbesondere durch Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes vor allem auf den Gebieten der Luftreinhaltung,
der Wasserwirtschaft, der Larmbek&mpfung, des Strahlenschutzes
und der Abfallbeseitigung (6.8.1). Hervorgehoben wird dabei,
daB zum Schutz von Wohn- und Erholungsgebieten vor sch&dlichen
Umwelteinwirkungen unter anderem Standortentscheidungen aller
Art, vor allem bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betrieben,

unter diesem Gesichtspunkt zu treffen sind.

Dazu und zu der weiteren Forderung, ein verdichtetes MeBnetz
mit entsprechenden MeBprogrammen einzurichten und zu betreiben
sowie aufgrund der erweiterten Messungen ein Emissionskataster
zu erstellen, wird zur Begrindung und Erl&uterung unter anderem
ausgefidhrt (S. 54): Wenn fur die Region

Unterer Neckar gefordert wird, dem Umwelt- und Immissions-
schutz hoéhere Prioritdten beizumessen, so geschieht dies vor
dem Hintergrund der besonderen topographischen und klimatischen
Bedingungen im Westteil der Region (Rhein-Neckar-Raum). Etwa

an einem Drittel der Tage im Jahr sind Inversions-Wetterlagen
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zu erwarten. Zudem liegt das Jahresmittel der Windgeschwin-
digkeit im Rheingraben unter 3 m pro Sekunde; die Zahl der
schwilen Tage betr&gt 40 pro Jahr. Wird daruber hinaus noch
beachtet, daB die Windgeschwindigkeit in der Nacht nur 60 % der
Tagesgeschwindigkeit betrdgt und daB insbesondere nachts auf-
grund der stabileren Schichtungen der Atmosphédre erschwerte
Austauschbedingungen herrschen, so wird damit die besondere

Situation des Kerngebiets im Rhein-Neckar-Raum offenkundig.

In seinem Abschnitt "Produzierendes Gewerbe" (9.2) befaBt sich
der Regionalplan auch mit den Gewerbe- und Industriestandorten
(9.2.2). Dabei wird herausgestellt, daB an bestimmten Stand-
orten Nutzungsbeschrédnkungen unter dem Gesichtspunkt der
Luftbelastung zu beachten sind ( 9.2.2.4). Zu ihnen gehoért

auch Mannheim. "In diesen Standorten diurfen Betiebe, die er-
hebliche Immissionsbelastungen der vorhandenen Art oder eine
Erhéhung der Gesamt-Immissionsbelastung mit sich bringen,
nicht angesiedelt werden. Bei notwendigen Betriegserweite—
rungen kann ausnahmsweise eine geringfligige und kurzfristige

Erhéhung der Gesamtbelastung 2zugelassen werden."

Neben den immissionsbezogenen Aussagen des Regionalplans
"Unterer Neckar" ist der Inhalt des vom Ministerium fiUr Arbeit,
Gesundheit und Sozialordnung des Landes Baden-Wirttemberg
herausgegebenen "Emissionskatasters Mannheim-Karlsruhe" (ohne
Jahresangabe) in Betracht zu ziehen. Das Vorwort des Mini-
sters beginnt mit dem Satz: "Im Land Baden-Wirttemberg stellt
der GroBraum Mannheim das am stdrksten durch Luftverunreini-
gungen belastete Verdichtungsgebiet dar." Gerade in Mannheim
Uberwiegt dabei der Anteil der Emissionen aus dem Bereich der
Quellgruppe Industrie ganz erheblich, w&hrend z.B. der Haus-

brand nur einen geringen Anteil ausmacht (S. 94).

FaBt man diese Feststellungen mit den Aussagen und Entwick-
lungshinweisen des Regionalplans "Unterer Neckar" zusammen,
so ist es im Hinblick auf die bundesrechtlich vorgegebenen
stadtebaulichen Entwicklungsziele der "Sicherung einer men-
schenwlrdigen Umwelt" und der "Wahrung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverh&dltnisse" (§ 1 Abs. 6 BBauG) un-

zweifelhaft "erforderlich" im Sinne des Stadtebaurechts
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(vgl. § 1 Abs. 3 BBauG), mit den Instrumenten der Bauleit-
planung dazu beizutragen, daB die Immissionsverh&dltnisse im
GroBraum Mannheim innerhalb der verschiedenen Baugebiete

und vor allem auch in den Wohngebieten nicht verschlechtert
werden. Es ist die Aufgabe der Gemeinden als Tr&ger der stadte-
baulichen Planungshoheit (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BBauG und Art. 28
Abs. 2 Satz 1 des Grundgesetzes), diesen besonderen 6rtlichen
Belastungsverh&dltnissen durch Festsetzungen in den als Gemeinde-
satzungen ergehenden Bebauungsplinen (§ 10 BBauG) Rechnung zu
tragen, an die nicht nur die Baubehérden bei der Entscheidung
Uber die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben, sondern auch die fir

den Immissionsschutz zust&ndigen Beh&érden bei der Entscheidung
Uber die Zul&dssigkeit von Anlagen gebunden sind, die der Ge-

nehmigung nach den §§ 4 ff. BImSchG unterliegen.

Diese Befugnis und Verpflichtung ist neuerdings durch den
BeschluB des Bundesverwaltungsgerichts vom 17. Februar 1984
(4 B 191.83, DVBl. 1984 S. 343) nicht etwa in Frage gestellt,
sondern vielmehr besté&tigt worden. Zwar spricht nach der Auf-
fassung des hdchsten Verwaltungsgerichts '"einiges dafur,

daB es nicht Aufgabe der Bauleitplanung isp, Entscheidungen zu
treffen, die nach den Bestimmungen des BImSchG (oder auch des
AtomG) dem jeweiligen Genehmigungs-, Vorbescheids- oder An-
ordnungsverfahren vorbehalten sind ... und daB die Ratsmit-
glieder, die fur die Abwé&dgung des Plans verantwortlich sind,
Uberfordert werden, wenn sie bereits im Bebauungsplan Fest-
setzungen treffen missen, die den Regelungen entsprechen, die
die Fachbehoérden aufgrund umfangreicher wissenschaftlicher
Erhebungen und Begutachtungen im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nach dem BImSchG (oder nach dem AtomG) zu treffen

haben."

Darum geht es bei den immissionsschutzbezogenen Aussagen

zur Zweckbestimmung des Sondergebiets "Rheinau-Hafen" nicht,
sondern um die vom Staddtebaurecht getragene, kommunalpolitische
Grundsatzentscheidung, daB in dem Sondergebiet entsprechend
seiner Lage und Eigenart nur Betriebe, Anlagen und Einrichtungen
zugelassen werden sollen, die fiur ihre Umgebung innerhalb

und auBerhalb des Gebiets keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen

)
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oder Verschlechterungen zur Folge haben kénnen. GewiB soll

von dieser Grundsatzentscheidung auch eine Bindungswirkung

fir die zur Anwendung des Immissionsschutzrechts berufenen
Fachbehorden ausgehen, aber nicht im Sinne der Vorentscheidung
einzelner F&lle oder gar eines bestimmten Einzelfalles. Gene-
relle Festsetzungen mit dem Ziel der Gewdhrleistung eines né&her
beschriebenen MaBes an Immissionsschutz gehéren sowohl nach
dem eindeutigen Inhalt des BBauG (s. insbesondere § 9 Abs. 1
Nr. 23 und 24) als auch nach den Darlegungen des Bundesver-
waltungsgerichts in dem gerade genannten BeschluBf zum legitimen

und damit allgemein verbindlichen Inhalt von Bebauungsplénen.

Allgemein zul&ssige Vorhaben

(s. zZiff. 2.1 der "Schriftlichen Festsetzungen")

a) und b) Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Lagerpléatze

r

Die Grundstiucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rheinau-
Hafen", die am Hafen oder am Rhein anliegen, dienen der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, Lagerh&usern und Lagerplé&tzen,
die einen AnschluB an das 6ffentliche schiffbare Gewdsser
bendétigen. Auf den ubrigen Grundsticken im Geltungsbereich

des Bebauungsplans sind Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hduser und Lagerplédtze zuldssig, auch soweit sie keinen AnschluB
an das o¢ffentliche schiffbare Gewésser benétigen.'Fur alle diese
Betriebe und Anlagen ist auch in der Zul&ssigkeitsregelung
durch Bezugnahme auf die Ziff. 1.2 der Textfertigungen klarzu-
stellen, daB sie nur zugelassen werden kénnen, wenn und so-
weit sie fir die Umgebung keine unzumutbaren Beeintr&chtigungen
oder Verschlechterungen zur Folge haben. Dabei wird mit Absicht
nicht von "beeintr&dchtigen kénnen" und "verschlechtern koénnen",
sondern von "beeintrdchtigen" und "verschlechtern" gesprochen.
Es wird damit klargestellt, daB es nicht darauf ankommen soll,
welche schddlichen Umwelteinwirkungen von Betrieben einer
bestimmten Art hervorgerufen werden k&énnen, sondern ob von

dem Betrieb, dessen Zul&dssigkeit gerade zur Beurteilung ansteht,
im Falle seiner Errichtung und seines Betriebs unzumutbare
Beeintradchtigungen oder Verschlechterungen fir die Umgebung

innerhalb oder auBerhalb des Sondergebiets ausgehen wiirden.
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Zur Verwendung des Begriffs "Gewerbebetriebe" in den Festset-
zungen ist darauf hinzuweisen, daB damit nichts iber die Un-
zulédssigkeit von Betrieben ausgesagt wird, die im Sprachge-
brauch als "Industriebetriebe" bezeichnet werden. Das Stadte-
baurecht kennt zwar den Begriff “Industriegebiet",.doch ist

in der diesbezlglichen Vorschrift der BauNVO (§ 9) nur von
"Gewerbebetrieben" die Rede; der Begriff "Industriebetrieb"
kommt im gesamten St&dtebaurecht nicht vor. Welche Gewerbebe-
triebe in welchen Baugebietsarten zul&dssig sind, h&angt von der
Zweckbestimmung des betreffenden Baugebiets und den fur sie

geltenden Zul&dssigkeitsfestsetzungen ab.

Deshalb ist davon auszugehen, daB in dem Sondergebiet "Rheinau-
Hafen", soweit den ausdricklich zur Beachtung aufgegebenen
Forderungen des Immissionsschutzes Rechnung getragen wird,

auch Gewerbebetriebe zulédssig sind, die von der wirtschaftlichen
Betrachtungsweise her als Industriebetriebe beurteilt werden.
Dies gilt auch fir die F&lle, in denen solche Begriebe bzw. die
Anlagen oder Einrichtungen, mit denen sie produzieren, einer
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung nach den §§ 4 ff.
BImSchG in Verbindung mit den §§ 2 und 4 der 4. BImSchVoO
unterliegen, sie jedoch bei der gebotenen konkreten getrachtungs—
weise im Bereich der Immissionen keine unzumutbaren Beein-

trdchtigungen oder Verschlechterungen verursachen.

c) Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebd&ude ’

Es entspricht der Zweckbestimmung und dem Wesen des Hafen-
gebiets, daB in ihm Gesché&fts-, Biro- und Verwaltungsgebd&ude
zuldssig sind, die zu den allgemein zul&ssigen Gewerbebetrieben,

Lagerh&dusern und Lagerpl&tzen gehdéren oder sie ergénzen.

d) Tankstellen

Im Hafengebiet besteht auch das Erfordernis der Zul&dssigkeit
von Tankstellen, von denen aus StraBen- und Wasserfahrzeuge

mit Treibstoff versorgt werden.

Ausnahmsweise zuldssige Vorhaben

(s. Ziff. 2.2 der "Schriftlichen Festsetzungen")

B, 17 [
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a) Gewerbetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplé&tze

Es soll zulédssig sein, auf Grundstiicken, die zwar wie die in
Ziffer 2.7a genannten Grundstiicke am Hafen oder am Rhein anlie—
gen, jedoch wegen ihres Zuschnitts, ihrer geographischen La-
ge oder wegen der von der Schiffahrt vorgegebenen Bedingungen
nicht wasserbezogen genutzt werden kénnen, ausnahmsweise Ge-
werbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerpl&dtze unterzu-
bringen. Auch fur derartige Vorhaben gilt die Einschré&nkung,
daB sie nur zulé&dssig sind, soweit von ihnen keine unzumutbaren

Bel&dstigungen oder Verschlechterungen ausgehen.

b) Geschafts-, Biliro- und Verwaltungsgebd&dude

Soweit zu Gewerbebetrieben, Lagerhdusern oder Lagerplé&tzen,

die nach dem vorstehenden Abschnitt a) ausnahmsweise zugelassen
werden, Geschédfts-, Buro- oder Verwaltungsgeb&ude gehdren

oder sie ergénzen, sollen sie ebenfalls ausnahmsweise zugelassen

werden koénnen.

c) Wohnungen

Mit den Immissionen, die von Gewerbebetrieben, Lagerhé&usern

und Lagerplé&tzen der in den Festsetzungen Zifferm 2.1 a) und b)

sowie 2.2 a) und b) genannten Arten zwangsl&ufig zumindest in
ihrer nédheren Umgebung hervorgerufen werden, ist das "all-
gemeine" Wohnen grundsé&tzlich unvereinbar. Betriebliche Grinde
kénnen es jedoch erforderlich erscheinen lassen, Wohnungen

fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen wie auch fir Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber zuzulassen. Fir die Entscheidung
dariber sollen die ailgemeinen staddtebaulichen Grundséatze Uber
die Zulassung von Ausnahmen (§ 31 Abs. 1 BBauG) gelten. Dies
entspricht den Regelungen in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und in § 9 Abs. 3

Nr. 1 BauNVO fir Gewerbe- und Industriegebiete.

d) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale usw. Zwecke

Entsprechend den Regelungen in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und § 9 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO fur Gewerbe- und Industriegebiete ist es zweck-
m&Big, das Hafengebiet fir dahingehende Ausnahmen offenzu-

halten. Die Notwendigkeit der Errichtung diesbeziliglicher An-
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lagen kann sich sowohl aus gebietseigenen Bedirfnissen wie auch da-
raus ergeben, daB sie wegen der von ihnen ausgehenden Immissionen in
anderen Baugebieten aufgrund von Nachbarbeschwerden (und der sie bil-
ligenden Gerichtsentscheidungen) immer schwierigef unterzubringen sind.
Bei den Anlagen fir "sportliche" Zwecke (so allgemein formuliert fur
Gewerbe- und Industriegebiete) war die ausnahmsweise Zuldssigkeit je-
doch entsprechend der Zweckbestimmung des Hafengebiets auf Anlagen

fur "wassersportliche" Zwecke zu beschrdnken.

Unzuldssige Vorhaben
(s. ziffer 2.3 der "Schriftlichen Festsetzungen")

a) Betriebe, Anlagen oder Einrichtungen, die bestimmte Stdube

oder sonstige Luftverunreinigungen in die Umgebung abgeben

Im Hafengebiet befinden sich Betriebe, deren Produktions- und Lager-
tdtigkeiten in hohem MaB8 gegen solche Stdube und sonstigen Luftverun-
reinigungen empfindlich sind, die sich eigensté&dndig oder in Verbin-
dung mit Niederschlagswasser oder Luftfeuchtigkeit als nicht oder nur
schwer zu beseitigende Ablagerungen oder Schmutzschichten niederschla-
gen. Dies ergab sich bei der Durchfihrung des VerwalEungsverfahrens
bezliglich des Antrags der Fa. Piederstorfer, Miinchen, ihr die Geneh-
migung zur Errichtung und zum Betrieb einer Zementmahlanlage mit einer
Kapazit&t von 30 Tonnen Zement je Stunde auf dem im Hafengebiet gele-

genen Grundstiick Rotterdammer StraBe 14-18 zu erteilen.

Das Interesse der Fa. Piederstorfer an einer bestimmten Nutzung ihres
Grundeigentums ist daher in die Abwd&dgung der privaten und bffentlichen
Belange einzustellen, wobei sich die Stadt im Hinblick auf den Grund-
satz der "Konfliktbewd&ltigung" an dem konkreten beantragten Vorhaben

zu orientieren hatte.

Die Fa. Johann Stahl betreibt unmittelbar neben dem fiir die Zementmahl-
anlage vorgesehenen Grundstick einen Kessel- und Apparatebau; sie
besch&aftigt rund 300 Mitarbeiter. Nach ihren Darlegungen wirde sich
der Niederschlag von Zementstaub auf dem Betriebsgrundstick selbst

in kleinsten Mengen als erhebliche Beeintr&chtigung der Herstellung
und Montage vor allem von Apparaten fur die chemische und petroche-
mische Industrie auswirken, weil der Zementstaub sowohl auf den ge-
lagerten Rohmaterialien festbackt wie er auch die hochempfindlichen
SchweiBvorgénge stoért. Die Bedenken der Firma Stahl werden durch die
Untersuchungen der schweiBtechnischen Lehr- und Versuchsanstalt Mann-

heim GmbH Uber die Porenneigung von
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mit Zement beschichteten Oberfl&chen erhé&rtet (Prifbericht Nr.
5.0016 vom 13. Dezember 1982).

Etwa 270 m von der Mitte des Grundsticks, auf dem die Zement-
mahlanlage errichtet werden soll, befindet sich die Firma
Zewawell. Sie wendet ein, daB die Staubemissionen aus der
Zementmahlanlage zu einer erheblichen Beeintrdchtigung ihrer
Produktion von Verpéckungsmaterialien fihren misse.

Etwa 330 m von der Mitte des Grundsticks, auf dem die Zement-
mahlanlage errichtet werden soll, liegt das Tanklager der
Firma Minera. Sie macht geltend, daB der Zementstaub unbe-
merkt in die Atmungsventile der A I-Lagertanks gelangen,

sich mit Wasser verfestigen und Tanks mit einem Inhalt von

zwel Millionen Liter Benzin unbrauchbar machen kénne.

Die Bedenken dieser bereits im Hafengebiet ansa351gen Gewerbe-
betriebe wegen der voraussichtlichen Gef&hrdung 1hrer Produk-
tions- und Lagertdtigkeiten durch Zementstaub entbehren nicht
der sachlichen Plausibilit&t. Sie lassen sich nicht damit
entkrdften, daB nach den Antragsunterlagen der Firma Pieders-
torfer und den zusé&tzlichen Erkldrungen in dem immissionsschutz-
rechtlichen Anhoérungstermin vor dem Regierungsprédsidium Karls-
ruhe am 20. Juni 1983 die an sich nach der TA Luft zulé&ssigen
Staubemissionen von der geplanten Zementmahlanlage erheblich
unterschritten wirden. Zementstaub hat im Vergleich mit anderen
Staubarten die besondere Eigenschaft, daB er von Wasser nicht
abgewaschen wird, sondern sich mit ihm (selbst schon in der
Form von Luftfeuchtigkeit) zu einer festen Schicht verbindet,
die nur mechanisch beseitigt werden kann. Es liegt deshalb nahe,
daB bereits geringe Mengen von Zementstaub hochempfindliche
Produktionsvorgédnge erheblich beeintr&chtigen, gelagerte Roh-
produkte in ihrer Materialqualitdt verschlechtern und fur die
vorgesehene Verarbeitung unbrauchbar machen und auch empfind-

liche Ventile in ihrer Funktion stéren kénnen.

Hinzu kommt, daB die Angaben in den Antragsunterlagen mit
ihrem im Anhérungstermin ergédnzten Inhalt beziliglich der Menge
des Zementstaubs, der von dem Betriebsgrundstiick in die Um-

gebung gelangen kann, nicht gentigend die Méglichkeit von Stér-
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fallen berucksichtigen, bei denen - vor allem beim Verladen von
Zzement in Silowagen - grbBere Mengen Zement freigesetzt werden
konnen, Jedenfalls hat sich bei der Besichtigung einer nach dem
neuesten Stand der Technik errichteten Zementmahlanlage der
Thyssen AG in Duisburg-Schwelgern, die von Mitgliedern des Ge-
meinderats, des Bezirksbeirats und der Stadtverwaltung am

15. Juni 1983 vorgenommen wurde, aufgrund der Mitteilungen

des dortigen Betriebsleiters Gottlieb folgendes ergeben: In der
Anfangszeit kam es im Bereich der Abfillstation zu erheblichen
Stérfallen. Bei einem Versagen der automatischen Wdgeabschaltung
und der kapazitativen Abschaltung liefen einmal innerhalb von

2 Minuten fast 8 Tonnen Zement iber. Derzeit kommen Stérfalle
dieser oder &hnlicher Art nur noch etwa zweimal im Jahr vor. Sie
lassen sich trotz aller VorsichtsmaBnahmen nicht vollstédndig

vermeiden.

Hiervon ausgehend hat die Stadt Mannheim als Tré&gerin der Bauleit-
planung und der ihr innewohnenden Gestaltungsfreihei€ die Inte- .
ressen der Grundstiickseigentimer, die Betriebe, Anlagen oder Ein-
richtungen errichten und betreiben wollen, von denen Stdube oder
Luftverunreinigungen mit sch&dlichen Auswirkungen auf die umlie-
genden Betriebe ausgehen kénnen, gegen die Interessen der Firmen
Stahl, Zewawell und anderer,in ihren Produktions- und Lagerungs-
t4tigkeiten nicht durch Zementstaub beeintr&chtigt zu werden,
gem&B § 1 Abs. 7 BBauG, abzuwé&gen. Dabei wirde es dem Wesen

der Bauleitplanung widersprechen, von der Stadt Mannheim zu ver-
langen, als Grundlage dieser Abw&gung umfangreiche fachwissen-
schaftliche Gutaéhten und Stellungnahmen einzuholen, wie sie bei
der Entscheidung iiber die Zul&ssigkeit von emittierenden Anlagen
und Einrichtungen von den Genehmigungsbehérden beizuziehen sind.
Insoweit ist auf die bereits genannte Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts vom 17. Februar 1984 zu verweisen. Es muB viel-
mehr fir die Planungsentscheidung ausreichen, daB8 die einander
widersprechenden Interessen mit ihrem Inhalt und ihrem Gewicht

plausibel erkennbar und deutlich gemacht worden sind.

Geht man von dieser rechtlichen Beurteilungsgrundlage aus, soO ist

im Interesse der Firmen Stahl, Zewawell und Minera,
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in ihren Produktions- und Lagertdtigkeiten nicht durch Zement-
staub beeintr&dchtigt zu werden, der Vorrang vor dem Interesse z. B.
der Fa. Piederstorfer einzurdumen, auf ihrem Grundstick eine Ze-
mentmahlanlage erstmals zu errichten und in Betrieb zu nehmen,
soweit sie die Produktions- und Lagertdtigkeiten der umliegenden

Betriebe beeintrdchtigt.

Es ist dariber hinaus in Betracht zu ziehen, daB es noch andere
Std4ube und Luftverunreinigungen geben kann, die sich eigensténdig
oder in Verbindung mit Niederschlagswasser oder Luftfeuchtigkeit
als nicht oder nur schwer zu beseitigende Ablagerungen oder
Schmutzschichten niederschlagen. So hatte sich der Bundesgerichts-
hof in seinem Urteil vom 18. September 1984 (VI ZR 223/82, Neue
Juristische Wochenschrift 1985 S, 47) mit Fallen zu befassen, in
denen Kraftfahrzeuge durch Staubauswirfe aus einem Kupolofen be-
sch&ddigt worden waren. Da nicht auszuschlieBen ist, daB in dem Ge-
biet des Rheinauhafens Antr&dge auf Genehmigung von Anlagen gestellt
werden, die &hnliche sch&dliche Eigenschaften wie Zeéentstaub oder
Eisenoxydstaub'haben, war ganz allgemein festzusetzen, daB Betriebe,
Anlagen oder Einriéhtungen, die St#dube oder sonstige Luftverunrei-
nigungen in die Umgebung abgeben, welche sich eigenstédndig oder in
Verbindung mit Niederschlagswasser oder Luftfeuchtigkeit als nicht
oder nur schwer zu beseitigende Ablagerungen oder Schmutzschichten
niederschlagen und dadurch im Sondergebiet selbst oder in dessen
Umgebung Nachteile oder Beeintré&chtigungen verursachen kénnen, un-

zul&ssig sind.

Bei dieser Festsetzung war in Betracht zu ziehen, daB es im Hafen-
gebiet bereits Betriebe gibt, die Zement verarbeiten und dabei
unvermeidbar in gewissem Umfang Zementstaub emittieren. Es handelt
sich dabei um die Readymix Transportbeton GmbH, die Kalkwerke
Mathis und die eine Transportbetondosier- und -mischanlage betrei-
bende Firma H. Grimmig. In bezug auf diese Betriebe und ihre
zementverarbeitenden Anlagen sind bisher von den staubempfindli-
chen Betrieben im Hafengebiet keine Beschwerden vorgebracht worden.
Sie befinden sich auch in gréBerer Entfernung von ihnen. Hinsicht-
lich der gerade erdrterten Festsetzungen des Bebauungsplanes kommt
ihnen Bestandsschutz zu, der nach der sté&ndigen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (s. dazu vor allem das sogen. Tunnel-
ofen-Urteil vom 12. Dezember 1975, IV C 71.73, Baurecht 1976

S. 100) in gewissem Umfang auch das Recht der Erneuerung und an-
gemessenen
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Erweiterung von Betriebsanlagen einschlieBt. Allerdings wé&re

die Austbung dieses Rechts nach den Immissionsschutzfest-
setzungen des Bebauungsplans an die Voraussetzung gebunden,

daB hinsichtlich der Immissionen im Sondergebiet "Rheinau-Hafen"
und in dessen Umgebung keine unzumutbaren Beeintré&dchtigungen

oder Verschlechterungen zu erwarten waren.

b) Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche

Einzelhandelsbetriebe gehdéren zu den Gewerbebetrieben aller
Art, die nach der Festsetzung Ziff. 2.1 b) im Hafengebiet zulé&ssig
sind. Es muB aber aus mehreren triftigen st&dtebaulichen Griinden
vermieden werden, daB im Hafengebiet gréBere Einzelhandelsbe-
triebe errichtet werden. Einerseits sollen die Verkaufschancen
der Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche innerhalb
der Wohnbereiche von Mannheim-Rheinau nicht noch weiter ge-
schmalert werden und damit die Aufrechterhaltung dieser
wohnnahen Betriebe gefdhrdet werden. Auf der anéeren Seite
sollen keine gréBeren Fldchen im Hafengebiet entsprechend
seiner Zweckbestimmung fiir die Errichtung von Einzelhandels-
betrieben "verbraucht" und damit der Ansiedlung fiur andere Ge-

: wasserorientierter und
werbebetriebe, vor allemVproduzierender 2weige, entzogen werden.

Die Zul&ssigkeit einer GréBenbeschrankung, die hier mit 400 m2
GeschoBfldche als zweckm&Big erachtet wird, ergibt sich aus
der Befugnis der Gemeinde, fir sonstige Sondergebiete ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung Art und MaB der baulichen
Nutzung festzusetzen (§ 11 Abs. 2 Satz 1 und § 17 Abs. 8
BaulNVO).

c) Vergnigungsstdtten aller Art

Der Umstand, daB Vergniigungsstdtten in der BauNVO ausdrick-
lich nur in den Regelungen lber die besonderen Wohngebiete
(§ 4 a) und die Kerngebiete (§ 7) genannt sind, schlieBt

es nach der neueren héchstrichterlichen Verwaltungsrecht-
sprechung nicht aus, daB8 sie auch in sonstigen Gebieten,
etwa in Gewerbegebieten, zugelassen werden koénnen. Die Stadt
Mannheim erachtet es jedoch als mit der Zweckbestimmung des
Hafengebiets unvereinbar, daB in ihm Vergnigungssté&dtten, wie

etwa Diskotheken, Striptease-Lokale, Video-Filmbars, Sexshops,

=igghs
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Spielhallen und &hnliche Etablissements errichtet bzw. einge-
richtet und betrieben werden. Sie setzt deshalb fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Rheinau-Hafen" ausdrick-
lich fest, @aB Vergnilgungsst&dtten aller Art unzul&dssig sind.
Diese Festsetzung stlitzt sich auf § 11 Abs. 2 und auf

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVoO.

MaB der baulichen Nutzung

Als Grundfléchenzahl (GRZ) wird 0,8, als Baumassenzahl (BMZ)
9,0 festgelegt.

Dé das Plangebiet unmittelbar an das Natur- und Landschafts-
schutzgebiet "Riedwiesen" angrenzt, ist eine Héhenbegrenzung
der Gebdude entlang der Dortmunder StraBe sinnvoll, damit der
Ubergang vom Sondergebiet Hafen gegeben ist. Die Naturschutz-
behérde beflrwortet eine Hbhenbegrenzung. Da dumch die im
Bebauungsplan festgesetzte Baumreihe entlang der Dortmunder
StraBe zwar ein gewisser Abschirmungseffekt erzielt wird, dadurch
aber eine Uber das MaB hinausragende hohe Bebauung optisch
nicht abgeschirmt werden kann, wurde in denTeilbereichen 4 + 5 eine
maximale Geb&udehéhe von 15 m festgesetzt.

Héhere Bauteile sind zulé&dssig, wenn sie gestalterisch auf das
angrenzende Natur- und Landschaftsschutzgebiet Ricksicht
nehmen und sein Erscheinungsbild nicht beeintr&chtigen.

Die Hohenbegrenzung gilt nicht fir technische Aufbauten,

Krananlagen und Kamine.

GrinordnungsmafBnahmen

Fir das gesamte Plangebiet des Rheinauer Hafens wurde im
Vorfeld des Bebauungsplanes ein Griinordnungsplan erarbeitet,

aus dem die Ziele fiur die Grinfestsetzungen abgeleitet werden.

Hiermit soll fur die Beschédftigten eine angemessene Begriinung
des Plangebietes gewd&hrleistet und ein angemessener Ausgleich

fir die Verbreiterung der StraBenfl&dchen geschaffen werden.

Wie in allen Industrie- und Gewerbegebieten Mannheims wird

entlang den StraBen ein unbebaubarer Gelé&ndestreifen von 3 m

= A
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Tiefe festgesetzt, der gédrtnerisch zu gestalten ist. Dies

und die Forderung, auf je 5 Stellplé&tze einen Baum zu pflanzen,
soll auch im Hafengebiet eine Mindestbegrinung gewdhrleisten,
die als Beitrag zur Klimaverbesserung, Stadtbildgestaltung

und Humanisierung der Arbeitswelt dienen soll.

Im Teilbereich 1 und 2 ist eine Festsetzung enthalten, wonach
B&ume auf der B6schungsoberkante entlang des Rheins in einem
Abstand von 5 m untereinander neu zu pflanzen sind und nur
entfernt werden dirfen, wenn eine wasserrechtliche Genehmigung

fir hafengebundenen Umschlag zur Bundeswasserstrafle vorliegt.

Im Teilbereich 3 befindet sich die Reststoffdeponie der Firma
Goldschmidt. Dieses Gelédnde der Deponie an der Ruhrorter

StraBe wird im Bebauungsplan als Deponiefl&che ausgewiesen.

Fir ihren langfristigen Betriebsablauf benbtigt die Firma
Goldschmidt uber das derzeitig genehmigte Deponievorhaben
hinaus weitere Ablagerungsmoéglichkeiten fir ihre Produk-
tionsriickstédnde. Um den Standort der Firma zu sichern, soll
diese Moglichkeit auf dem heutigen Deponiegelédnde geboten
werden, indem dort nunmehr baurechtlich die Aufschittung

eines Deponieberges gestattet wird.

Die dafir erforderlichen RekultivierungsmaBnahmen werden in
dem noch ausstehenden Planfeststellungsverfahren fir die De-

ponie festgelegt.

Die Ausweisung einer Deponiefldche im Bebauungsplan entbin-
det nicht von einem ordnungsgemé&Ben Planfeststellungsver-
fahren, an dem die zust&ndigen Fachbehodrden zu beteiligen

sind.

VerkehrserschliefBung

Die duBere ErschliefBung

Das Planungsgebiet wird von der Essener und Dortmunder StraBe
iiber den Edinger Riedweg bzw. Uber die Milheimer und Dissel-

dorfer StraBe erschlossen.
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Durch die im Teilbereich 3 vorgesehene SraBenverbindung der
Bochumer mit der Wittener/Diisseldorfer StraBe erhdlt das Ha-

fengebiet eine zweite Zu- bzw. Ausfahrt.

Am Nordende der Ruhrorter Strafe (Teilbereich 1) ist im Be-
bauungsplan eine nicht bebaubare Freihaltetrasse fur eine
Verbindung der Zechen- mit der GraBmannstrafe uUber das Hafen-
becken Nr. 21 hinweg ausgewiesen. Uber diese Trasse ist lang-
fristig der Bau einer zus&dtzlichen Hafengebietsausfahrt bzw.

-einfahrt moéglich.

Das Geladnde der Ro-Ro-Anlage im Bebauungsplan Teil 4 a

wird durch einen GleisanschluB8 auf der Siidseite der Dortmunder

StraBe, der von der im Plangebiet vorhandenen Gleisanlage ab-
zweigt, erschlossen.

Die evtl. notwendig werdende Lichtzeichenregelung der neuen
Bahniibergdnge wird zusammen mit dem StraBenbeleuchtungsplan

bearbeitet.

Die innere VerkehrserschlieBung

Durch die Verbreiterung der StrafBen, die Schaffung von Park-
spuren, Geh- und Radwegen und der Wendeflé&dchen wird der heutige
StraBenzustand den Erfordernissen des modernen Schwerlastver-

kehrs angepaBt.

Ein entsprechend groBzigiger Ausbau der StraBen und der Wende-

fladchen ist vorgesehen.

Der kombinierte Geh- und Radweg entlang der Essener StraBe
ist in die Grinzone des Stranggrabens (Teil 2) eingebettet.

Die Wendefldche am Ende der Essener StraBe ist durch Feuerschutz-

"wé&nde gegen das Tanklager der Firma Hoyer getrennt.

Die sonstigen Verkehrsfléachen

Sonstige Verkehrsfldchen befinden sich auf den nicht ¢ffent-
lichen, gewerblich genutzten Grundsticken in Form von Fahr-

und Parkfl&achen.
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MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind bodenordnende MafB-

nahmen im Sinne des BBauG nicht erforderlich.

Fldchenbilanz

Teilbereich 1

Sondergebiet Hafen ca. 46,55 ha
Grunflé&chen ca. 0,04 ha
Verkehrsfl&chen ‘ ca: 1,41 ha

ca. 48,00 ha

Teilbereich 2

Sondergebiet Hafen ca. 48,28 ha
Grunflé&chen ca. 0,87 ha

Verkehrsfl&achen ca. 1,85 ha

ca. 51,00 ha

Teilbereich 3

Sondergebiet Hafen ca. 161,01 9ha
Grunfl&chen ca. 0,56 ha

Verkehrsfl&chen ca. 2,25 ha

ca. 64,00 ha

Teilbereich 4

Sondergebiet Hafen ca. 29,00 ha

Teilbereich 5

Sondergebiet Hafen ca. 21,21 ha
Grunflé&chen ca. 0,23 ha

Verkehrsfldchen ca. 0,56 ha

L@) UNY.

ca. 22,00 ha
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Bebauungsplan Nr. 85/3
Rheinauhafen
(Teil 1 bis 5)

Anlage zur Begrindung des

verbindlichen Bauleitplanes

Zusammenstellung der bei der Realisierung der Planung voraus-

sichtlich entstehendern,

Uberschlégig ermittelten Kosten

Tiefbauamt

Planteil 1: a) Kanalbau

b) StraBenbau
c) StraBenbeleuchtung 120.000,--

Planteil 2: a) Kanalbau

b) StraBenbau
c) StraBenbeleuchtung 330.000,--

Planteil 3: a) Kanalbau

b) StraBenbau
c) StraBenbeleuchtung 390.000,--

5.000.000,--
1.784.000,--

9.000.000,--
2.400.000,--

8.000.000,--
5.600.000,--

Planteil 4: Fir Teil 4 entstehen keine Kosten,

Planteil 5: a) Kanalbau

b) StraBenbau
c) StraBenbeleuchtung 180.000, --

Griunflachenamt

Planteil 1:
StraBenbaume: 62 St.

* Rasenansaat : 600 m2

Mutterboden-: 120 m3
Pflege +

Unterhaltung: 720 m?2
Baumpflege : 62 St.

Planteil 2:

StraBenb&ume: 165 St.
Rasenansaat : 7470 m2
Sichtschutz-
pflanzung : 3350 m?
Flachen zur

Pflege und
Entwicklung
d.Landschaft: 5650 m2
Mutterboden : 3390 m3
Pflege +

500.000, --
1.100.000,--

x 1.100,-- DM 68.200,--
X 4,50 DM 2.7007—=
x 30,-- DM 3.600,--
x 1,32 DM 950, --
X 60,-— DM 3. 590 e

Unterhaltung: 16470 m2 x 1,32
Baumpflege : 165 St. x 60,--

x 1.100,-- DM 181.500,--
x 4,50 DM 33.615,--
X 23,-—- DM 77.050, —-
X 19,-- DM 107.350,--
x 30,-- DM 101.700,--

DM 21.740,--

DM 9.900,--

Ubertrag:

(sie sind
im bereits genehmigten Planteil 4a enthalten).
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6.904.000,-- DM

11.730.000,-- DM

13.990.000,-- DM

1.780.000,-- DM

79.170,-- DM

532.855,~-—"DM
35.016.025,-- DM
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Ubertrag:

Planteil 3:
StraBenb&dume: 166 St. x 1.100,-- DM 182.600,-- DM
Rasenansaat : 8130 m?2 x 4,50 DM 36.585,-- DM
Strauchpflz.: 950 m2 x 20,-—- DM 19.000,-- DM
Mutterboden : 1815 m3 x 30,-- DM 54.450,-- DM
Pflege +
Unterhaltung: 9080 m2 x 1,32 DM 11.985,-- DM
Baumfplege : 166 St. x 60,-- DM 9.960,-- DM
Planteil 4: Fir Teil 4 entstehen keine Kosten,

da diese im Teil 4a enthalten sind.

Planteil 5:

StraBenbdume: 93 St. x 1.100,-- DM 102.300,-- DM
Rasenansaat': 1860 m2 x 4,50 DM 8.370,-- DM
Pflanzung : 4865 m?2 x 20,-- DM 97.300,-- DM
Mutterboden : 1345 m3 x 30,-- DM 40.350,-- DM
Pflege +

Unterhaltung: 6725 m2 x 1,32 DM 8.877,—— DM
Baurmpflege : 93 St. x 60,-- DM 5.580,-- DM

Stadtwerke (SMA)

Rohrnetz Abt. 6.23

Planteil 1:

Rotterdamer StraBe: Im Zuge des Ausbaues
der Rotterdamer Str. muB zwecks Versor-
gung der Anlieger eine neue Wasserleitung
(Teilst. ca. 180 m) gelegt werden. Die
anfallenden Kosten, welche von der SMA
zu tragen sind, belaufen sich auf ca.
120.000,-- DM.

Planteil 2:

a) Rotterdamer StraBe: Im Zuge des Aus-
baues muB zwecks Versorgung der An-
lieger eine neue Wasserleitung (Teil-
st. ca. 20 m) verlegt werden. Die an-
fallenden Kosten, welche von der SMA
getragen werden, belaufen sich auf ca. 15.000,-- DM

b) Im Zuge des StraBenausbaues wird auf
ca. 600 m Lange die bestehende Wasser-
leitung auf Kosten der SMA erneuert.
Die anfallenden Kosten belaufen sich
auf - ca. 405.000,-- DM

2. a) Essener StraBe: Zur Versorgung der

Anlieger in der Essener Str. mit Gas

wird die Verlegung einer Gashochdruck-

leitung und der Bau einer Gasdruck-

regelstation erforderlich. Kosten

zu Lasten der SMA ca. 200.000,-- DM

Ubertrag:

35.016.025,-- DM

314.580,-- DM

262.777,-- DM

35.713.382,-- DM



. Hollander StraBe: Zur Versorgung der
Anlieger in der Holl&nder StraBe muB
vor dem endgliltigen StraBenausbau
eine Wasserleitung auf Kosten der
SMA verlegt werden. Anfallende

Kosten ca.

Planteil 3:
keine anfallenden Kosten

Planteil 4:

a) Dortmunder StraBe: In der Dort-
munder StraBe missen wegen des
Gleisbaues zum Schutz unserer
bestehenden Leitungen Schutz-
rohre verlegt werden. Die an-
fallenden Kosten belaufen sich

auf ca.

wovon nach Konzessionsvertrag
100 % die Stadt Mannheim zu
tragen hat. (Baujahr der Lei-
tung 1979)

b) Im Zuge Ihrer ErschlieBungs-
maBnahmen muB zur Versorgung
der Anlieger eine Wasserlei-
tung auf Kosten der SMA gelegt
werden. Die anfallenden Kosten
belaufen sich auf ca.

Planteil 5:

Im Zuge Ihrer ErschlieBungsmaB-
nahmen muB zur Versorgung der
Anlieger eine Wasserleitung

gelegt werden; die anfallenden
Kosten belaufen sich auf ca.

(—J:«,;Mm‘l)

Ubertrag:

350.000,-- DM

50

700

190

.000,-- DM
.000,-- DM
.000,-- DM

Gesamt

35.713.382,-- DM

970.000,-- DM

750.000,-- DM

190.000,-- DM

37.623.382,-- DM
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