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Mannheim, den 19.01.1995

Bebauﬁngsplqn Nx. 87 /12¢c
"fir dds - Gebiet "Edin-
- .. .ger Riedweg" in Mannheim-
; : Rheinau ' »
'Teiléﬁderung des Bebau-
ﬁndsplanes "Nr. 87/12 und
BT/ /123 5

Beschreibung des Plangebietes’

. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden  durch die ‘Flst.Nrn. 19423
(nérdl. Teil), 19402/3 und 19402/2, im Osten durch die
-Wilhelm—Filchner—Straﬁé, im -~ Sitden durch ?lst,Nr. 25793
(begrinter Schutzwall) und schlieBlich im Weéten durch
Flst.Nr. 19423/2 begrenzt. . ,

Gegenwartige Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet umfaft - die Grundstﬁcke Flst.Nr. 19402 und
den suidl. Teil von Flst.Nr. 19423 mit einer Gesamtfléche
von ca. 0,7 ha, die teils braéhliegt, teils als Lagerplatz
genutzt wird. - :

Nutzung angrenzender Flachen

Westlich und nérdlich schliefen gewerblich genutzte Grund-
stlicke an das Plangebiet an. -
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Im Osten schliept &stlich der Wilhelm-Filchrier-Strape eine
zwar uUberwiegend wohnbezogen gepragte, aber deutlich mit
gewerblichen Nutzungen-durchsetzte-Bebauung,;im Siden sud-
1i¢h des Schutzwalles ein allgemeines thﬁgebiet (WA) an.

4

- Modell Raumliche Ordnung

Die vo:liegende Planung folgt- den im. Modell Raumliche
Ordnung am 12.05.92 im Gemeinderat zustimmend als kommunal-
pOlltlSChe Selbstbindung zur Kenntnis genommenen Leltllnlen
bezlglich dexr Gewerbeflachen nach denen
— die vorhandenen gewerblichen Bauflachen grundsatzlich in
ihrer Ausdehnung erhalten bleiben und nach und nach
flachendeckend mit‘Baurecht belegt werden,; - um der Wirt-
schafics Sflir kﬁnftige Investitionsvorhaben die notwendige
. Sicherheit zu geben,_ ;
= 4die Wlederverwendung und - bessere Ausnutzung der VOr=
~ handenen gewerbllchen Bauflachen Vorrang vor der Inan-
'spruchnahme derxr Wachstumsreserven e

Flachennutzungsplan und bestehender Bebauungsplan

In dem am 18103.83 wirksam gewordenen Fléchennutzungsplan
des_Nachbarschaftsverbahdes Heidelberg-Mannheim ist die von
der Planung betroffene Flache Teil einer als gewerblich
dargestellten'Baufléche'(GE) im Sinne des § 1 BaulNVoO.

Flilr den Bereich zwischen Edinger Riedweg, Wilhelm-Filch-
ner-Strafe, Leutweinstrafe und den Flst.Nrn. 19430 und
19431 Dbestehen die rechtsverbindlichen ' Bebauungsplane
Nr, 87/12 und Nr. 87/12a — nérdlich der Leutweinstrafe -,
die flir den Bereich noérdlich des Schutzwalles bereits GEx
(eingeschranktes, nichtstdrendes Gewerbe) festsetzen, wovon
das jetzige Plangebiet ein Bestandteil ist. :Die bestehenden
Auswelsungen sollen nun wie unter Ziff. 2.2 u. 3. erlautert
durch Anderung bzw Erganzung planungsrechtllch verandert
werden.



Anlage 1.1, Seite 3

I

Grundbesitzverhdltnisse

Die Plangebietsflédche ist durchWeg'im priVaten Eigentum.

A

AnlaB und Ziele der Planung

Ausgangslage

Grundsatzlich besteht innerhalb der Gemarkung der Stadt
Mannheim ein groPer Bedarf an verkehrsmafig gut erschlosse-

nen Gewerbegrundsticken. Dabei werden nicht nur Grundstilicke

.far die Neuansiedlung- von Gewerbebetrieben bendtigt, son-

dern vor allem solché Grundstucke, die fir die Verlagerung
von bestehenden, an benachbarten reinen Wohngebieten gele-

genen, Gewerbebetriében geeignet sind.

Hinzu _kbmmt, daf: sich im Gesamtbereich der Gewerbenutzung
innerhalb der .- bestehenden Bebauungsplane (Ziff. 1.5)
aufgrund nicht ausreichender Festsetzungen stadtebauliche

Fehlentwicklungen abzeichnénf'Wie fir den gréﬁefen Teil des

; Gewerbegebietes bereits'abgesdhlbssen (Bebauungsplanteilan-

derung Nr. 87/12b)-ist es daher geboten, die flir das Gewer-
begebiet insgesamt konformen stadtebaulichen Ziele nun auch
fur das einen Teilbereich davon darstellende Plangebiet
planungsrechtlich zu sichern.

Wegen der wahrend des Teilénderungsverfahrens Nr. 87/12b
noch erdrterten Festsetzung als WA-Nutzung blieb das
Plangebiet von der weiteren Durchflihrung dieses Verﬁahrens
ausgenommen! Abwagungsergebnis der zwischenzeitlich abge-
schlossenen Erdrterungen ist, daP sich im Falle des Fest-
haltens an WA-Nutzung eine hicht zUu bewdltigende Konflikt-

‘situation mit den im angrenzenden GEX—Gebiet benachbarten

Eigentlimern bzw. Betrieben ergeben hatte.



Anlage 1.1, Seite 4

Damit berucksichtigt die jetzige Beibehaltung der Nutzung
als GEX—Gebiet diese Ausgangslage, und,_verbunden mit der

' Absicht zur gebietskonformen Sicherung stadtebaulicher Zie-

le, ehtspricht sie zudem dem Inhalt der Beséhlquorlége Zum
‘SatzungsbeSChluB der Bebauungsplanteildnderung Nr. 87/12b
(Beschlup vom 05.07.1994, Vorlage Nr. 351/94, siehe dort
Anlage -1, Sachverhalt bzw. hier ZiEE 7). '

Derzeit ist das gesamte GE Geblet am Edinger Riedweg, zu
dem das Plangeblet zahlt, 'mlt einer Vielzahl von gewerbli-
chen' Betrieben unterschiedlicher Nutzungen durchsetzt, die
teilweise den Rahmen der-im Rechtéplan festgesetzten Nut-
zungi-GEX sprengen und in ihrer Gesamtheit einen stadtebau-
lichen MiPstand darstellen. Die rUckw@rtigen Grundstlcks-
fl&chen sind ohne Elnhaltung von Baufluchten bebaut, éine‘
' zusammenhangende Durchgrunung ist blS auf elnlge Gruinin-
seln - vorhandener Baumbestand - nicht erkennbar die vor-
handenen Frelflachen werden tellwelse zweckentf*emdet ge-
nutzt. Zur besseren Steuerung wurde deshalb die Neuordnung
erforderllch von der das Plangeblet wegen des stadtebau-
lichen Gesamtzusammenhanges nicht ausgenommen blelben kann
bzw. nun in diese elnbezogen werden muB

‘Planungsziele

Zur Reaiisierung der‘mit der Neuordnung vérfolgten stadte-
baulichen Ziele ~ ist es unumgénglich, straffere Festsetzun-
gen bis hin zu darin enthaltenen Nutzungseinschrankungen
zZUu tréffen. Gerade die minimalen planungsrechtlichen Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 87/12 (z.B.
die-das gesamte GEX—Gebiet ohne jegliche Festlegung von Ge-
baudestellungen umschreibenden Baugrenzen, keinerlei grin-
.ordnerische Festsetzungen, fehlende Nutzungseinschrankungen
usw.) 51nd Ursache elngetretener Fehlentwicklungen u. -be-
"legungen. Diese im Hlnbllck auf stadtebaullche Belange ge-
rihg qualifizierten Aussagen waren AnlaPB zur Bebauungsplan-
dnderung Nr. 87/12b und sind wegen des étédtebaulichen Zu-—
'sammenhanges auch Anlap fir die jetzige Nr. 87/12c.
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~

Aufgrund der . weitauslegbaren Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes weisen die im GEX—Gebiet-insgesamt ansassi- .
gen -Betriebe schon jetzt sehr heterogene Nutzungsarten mit
entsprechenden Nutzungskonflikten im Gefolge auf, die der
bestehenden GE,-Nutzung nicht gemap sind.

Dazu zahlen auch solche Betriebsarten, die ein hohes
Verkehrs- und Steilpiatzaufkommen mit ' sté&ndig wechselnder
Belegung, L&rm und Abgasén nach sich ‘ziehen, wund sich
damit auch auf das’sﬁdlich angrenzende WAfGebiet stdédrend
auswirken. Da insbesondere auf L&den und Fachmarkte diese
Tatbestande zutreffen, werden weitere Einzelhandelsbetriebe
'unter' Anwendung = des Instrumentériums der - BauNVO 1990
ausgeschlossen. Von Bedeutung als weitere st&dtebauliche
-Zielsetzung ist dabei éuch, daB_die'Kaufkraft am Ort fudr in
Rheinau . schon ansésSige' Einkaufsbereiche nicht geschwacht
werden soll. L i

Auﬁerdem sind innerhalb deS'gésamten, relativ kleinen GEX—‘
Gebietes inzwischen 3 Beherbergungsbetriebe entstanden (Ho-
tel Garni, Hotel, Gaststatte "Brummi-Stadel"). Bei etwa an-
haltendem Trend zur Errichtung noch weiterer Beherbergungs-—
betriebe entsteht zwangslaufig eine gebietsbéZogene Uberbe-
setzung mit den genannten Betriebsarten. Ziel einer soliden
.Stadtentwicklung mup s esiaber sein; Steuerungsmdglichkeiten
immer dort einzusetzen, wo sich einseifige Entwicklungen
= gleicﬂ welcher Art - abzeichnen. Im Zuge der Neubrdnung
erfolgt deshalb auch im Plangebiet der Aussghluﬁ weiterer
Beherbergungsbétriebe (siehe Ziffer 3).

Als weiterer Bestandteil der 'stédtebaulichén -Neuordnung
insgesamt wird nun im Stiden entlang des Edinger Riedweges
(Bebauungsplan Nr. 87/12b)_eine geschlossene Randbebauung
ermdglicht, an die sich auf den ruckwartig gelegenen
Grundstlicken das Plangébiet betreffendes pnd das WA—Gebiet'
hinter dem Schutzwall nicht wesentlich stérendes Gewerbe
anschliept. Auf langere Sicht soll dieses Planungsziel: autf
dem Verhandlungsweg durch Verlagérung_ nicht geﬁehmigter,
schon jetzt mit dem rechtverbindlich festgesetzten GEX

nicht zu vereinbarender Nutzungen umgesetzt werden.



Aufgrund erweiterter gesetzlicher --Anforderungen an 6kolo-

' gische Belange wird auch die_.Ausdehnung grﬁnordnerischer

Mapnahmen, hier in Form von Fassaden- und unter bestimmten
Voraussetzungen Flachdachbegrﬁnung_auf das Planéebiet er-
forderlich, wie diese im umgebenden Gebiet der Teilahdexung
Nr.'87/12b schon reéhtsverbindlich geworden sind.

. Art und MaB der baulichen Nutzung

-,Untér Berucks1cht1gung dex zwiScheﬁzéitlich geschaffenen

und in das Bebauungsplanverfahren einzustellenden gesetzll—
chen Vorgaben h1n51chtl;ch Okologischer  Belange wie Klima,
Bodenversiegelung ist es gebéten,.die bauliche -Ausnutzung

dex nutzungsbeanspruchten Flachen angemessen zu verringern.

Das neu festgesetzte Map dér baulichen'Nupzung_bérﬁcksich4
tlgt elnerselts dlese Vorgaben,' und halt die'Verringerung'

der ursprungllch festgesetzten Ausnutzung dennoch in rech—

nerlsch vertretbarem Rahmen. ﬂ A

Vorgenannte Gesichtspunkte. ‘der ékologie sind zﬁm einen fur
die Hohenentw1cklung, d h. Geschofzahl der Gebaude, mapBge-
bend. Dennoch erfolgt bezogen auf das GE —-Gebiet insgesamt
keine generelle Mlnderung von 3 auf 2 Geschosse, sondern
ﬁur in dessen ruckwartlgem, auch das -Plahgebiet'mit ein-
schlieBenden, sudlichem Bereich.

Die Differenzierung zwischen hoherer 3—-geschossiger, dabei
geschlossener Bebauung am Sudrand des Ediﬁger Riedweges und
riickwdrtiger, das Plangebiet miteinschliefender, 2—geschos-

. siger Bebauung (jeweils zwingend) ist dadurch Dbegruindet,

dafp der Edinger Riedweg eine nahezu einheitliche Bauhdhe
aufweisen  soll, die - gleichzeitig eine Larmschutzfunktion
fir . die dahintergelegenen Gebiete ‘Ubernimmt. Mit der

Verringerung der rUckwartigen GEX—Bebauung auf 2~Geschosse

soll zudem auf das hinter dem Schutzwall gelegene WA-Gebiet

.RlUcksicht genommen werden. Planungérechtlich ist die Hbéhe

der Gebaude durch FeétsetZung.der Traufhohen fixiert.
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Analog flhren die Grunde von ékoiogie, Larmschutz und Nach-
barschaftsvertréglichkeit'éuch bei der GRZ und GFZ zu -einer
Abstufung innerhalb des GE —-Gebietes insgesamt. In Uberein-
stimmung mit den ubrlgen ruckwartlgen Bereichen des GE -Ge-
samtgebletes wird auch im Plangeblet eine GRZ von 0,6 sow1e
eine GFZ von 1,8 festgesetzt : ;

Als Nutzungsarten - kommen = zunidchst jene Betriebe in
Betracht, die planungsrechtlich'innerhalb_ Vom' GE,-Gebiet
mdglich sind. Wie jedoch in Ziffer 2.2 begruindet, werden
fir das Plangebiet weitere Bet:iebe des Beherbergungsgewer—
bes, wie Hotels,-Pensiohen} Boafdingshauses,‘ﬁbernachtungs—
- heime u.&. mehr sowie weitere Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen. | '

Grinordnungsmafnahmen

Zum Zwecke der Verbessérung'defLklimatischen Situation und
insbesondere aus stadtebaulichen Gesichtspunkﬁen werden wie
‘auch im .umgebenden GE -Gebiet gemapf Ziff. 2.2 grﬁnordner*-
sche MaBnahmen in Form von Fassaden-— und Flachdachbegrunung
festgesetzt

ErschliefBung

Die Plangebietsfléche wird unverdndert Uber die Vbrhandenen
Verkehrsstrafen - Edinger Riedweg, Wilhelm-Filchner-Stra-
Be - erschlossen. {

Weitere innere ErschliefungsstraBen wurden, wie auch schon
im gesamten GEX—Gebiet; nicht)vorgesehen, da einerseit;
die Jjetzigen Grundstlicke bereits erschlossen sind und
andererseits eine weitere 6ffentliche'ErschlieBun§ unwirt-
schaftlich wéare, da die StraPfenabschnitte im Verhaltnis zu
den -zus&tzlich erschlossenen Parzellen zu aufwendig wéaren

und hohe 'ErschlieBungsbeitrége féllig wiurden. Des weiteren
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hatte sich bei 'Gespréchen'mit den'Grundstﬁckseigentﬁmern
gezeigt, dap diese wenlig Bereitschaft erkennen liefen, eine
Planung mit geanderter Erschlleﬁung und umfassender Grund-
stlcksneuordnung zu akzeptleren

Als attraktive Verbesserung des OPNV wird sich die beab-
sichfigte Weiterfihrung derlstraﬁenbahn yvorn. der: “Jjetzigen
Endhaltestelle Rheinau iber ~Briihl nach' Ketsch auswirken.
Festgelegt wurde ‘am 26.08;1993 bezliglich Mannheimer Gemar-
kung der StreckénVerlauf'iRheinau—Bahnhof - Edinger Ried-
weg - Rohrhofer StraBe - Stadtgrenze Mannheim. Aufgrund der
vorgesehenen Lage der Trasse noérdlich auBerhalb.des Edinger
' Riedweges. verlauft sie auch ~auferhalb des Geltungsbereiches
und wird somit- durch dle Festsetzungen des Bebauungsplanes
nlcht einschrankend beruhrt

Umwelterheblichkeitsprifung (UE?) .und Umweltvertraglich-
- keitsprifung (UVP) ' ' : '

Berelts im - Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 87/12b
wurde.unter Elnbe21ehung des jetzt nur verfahrensmaﬁlg ei-
. genstandigen Plangebietes (s. ziff. 2.1) ein UEP- Verfahren
durchgeflihrt, mit dem Ergebnis, dab fuir folgende Pruftatbe-
st&nde ein UVP-Verfahren durchzuflhren war: ‘
1. Natur/Landschaft/Erholung

§ 8a BNatSchG

2. Klima/Lu f

3. Boden

4. Wasser

5. Larm

6. Umweltrelevante Infrastruktur

Diese Prufung wurde durchgefihrt, wobei die vorgebrachten
Belange wie folgt weltestgehend beruck51cht1gt werden
Xonnten:
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Natur/Landschaft/Erholung - Eingriffsbeurteilung nach § 8a
BNatsSchG : '

Eine . Bestandsbewertuﬁg im Slnne o.g. Gesetzesgrundlage war
berelts im Zuge des Verfahrens zu der inzwischen rechtsver-
blndllchen Teildnderung Nr. 87/12b vorgenommen worden. Sie
trifft damit auch fur das jetzige Plangebiet Nr. 87/12c zu,
welches urspringlich ebénfalls Bestandteil des bewerteten
GEX—Gesamtgebietes war. o 'L

Das gésamte GEX~Gebiet._ist schon lseit 1978 - ;ls solches
' ‘festgesetzt. An diesem Status - dnderten bzw. &ndern die
'Planungen Nr;. 87/12b und 87/12c nichts. Auf éingelagerten,
noch unbebauten Gewerbebaugrundsticken, zu "denen auch das
jetzige kleine Plangebiet =z&hlt, ist Spontanvegetation
- entstanden, .. die ohné' besondérén Wert ist. Ein EingriffAi

.8. von  § .8a BNatSchG flndet demzufolge durch die Planung
sndcht statt. Sie vermindert ganz im Gegenteil den Grad der
mégliéhen'ﬁberbauuhg -und setzt zusétzliéh Grinordnungsmap-
nahmen (siehe Ziff. 5) neu fest Eine - weltere Verbesserung
entsteht durch die .im Gesamtzusammenhang des GEX Gebie-
_tes geplanten’ durchganglgen -Baumstrelfen (Bebauungsplan -
Nr. 87/12b) . | :

Klima/Luft

Die im Rahmen der UVP eingebrachte Forderung“bezﬁglich der
Dachbegrinung wurde als schriftliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. In Verbindung mit der auferdem
festgesetzten Fassadenbegrliinung:- entsteht durch diese Maf-
nahmen flur ‘das Plangebiet eine Wirkung, die das Kleinklima
positiv beeinfluft.

AuBerdem wirken sich auch hier die zur Gliederung des GEX—

Gesamtgebietes festgesetzten Baumstreifen vorteilhaft aus.
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'Das Plangebiet innerhalb eines Bereiches, der als Gasvor-
zugsgebiet aﬁsgewiesen ist. Aber wegen zu geringer Akzep-
tanz durch die ostlichen Anlieger ist - die Versorgung der
Wilhelm—Filchner-StraBe mit Erdgas vorerst nicht gewdhr-
leistet. ' ' | : '

Daher ist im Ubergangézeitraum die Neuerrichtung von Heiz-
anlagen mit Brennwertkessel nicht nur als Ausnahme sondern
grundsé&tzlich zulassig (s.- FestsetZﬁng. Nr. 6.1, Hinweis
Nr. 8‘im'Bebauungsblan)l_

Eurasidie s ZzedEinach diesem ‘ﬁbergangszeitraum, wurde ein

" . Verbrennungsverbot flr fllissige und feste‘Brenhstoffe als

schriftliche Festsetzungiinudén Bebauungsplan aufgenommen.
"Dieses wird wie folgt.begrﬁndet: ' '

"Die Rechtsgrundlage. . fﬁr'eiﬁe - solche Féstsepzung liefert _.
. der § 9 Abs. 1. Nr. 23 des Baugesetzbuches, = der es -den
‘Gemeinden ermdglicht, in'Bebauungspléneh Gebiété*festzdset—
zen, in - denen .aus besonderén stédtebaulichen Grinden oder
zum Schutz vor schédlichen ,Umwelteinwifkungen"im"Sinne
des Bundes—Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunrei-
nigende Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden
dirfen. ' S

Boden

Vor allem zum Schutz des humosen Oberbodens ist ein ent-
sprechender schriftlicher Hinweis (Nr. 6) in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden.

In Bezug auf das Plangebiet sind im Altlastenkataster weder
Altlastenstandorte noch Verdachtsflachen enthalten. Vom Amt
fir Baurecht und Umwelt als Fachamt wird-nach dessen inten-
siven Erhebungen ein gesondertes‘Bodengutachten fir nicht
erfdrderlich und der in den Bebauungsplan -aufgenommene
schriftliche Hinweis Nr. 4 fir den Fall von nicht mit letz-
. ter Sicherheit_auszﬁschlieﬂenden Bodenkontaminatibnen als

der Sachlage voll‘ge:echt werdend gehalten.
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Die im n&heren Umfeld des Plangebietes gemessenen Dioxin-
werte liegen nicht ﬁber der in Rheinau allgemein Ublichen
Grundbelastung. Deshalb werden auch hier gesonderte Messun-
. gen nicht fir erforderlich und die vorsorgliche Aufnahme
von Hinweis Nr. 5 in den schriftlichen Teil des Bebauungs-
planes als der Sachlage angemessen gehalten.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodenfunde
aus vorgeschichtlichen Perioden nicht auszuschliefen, wes-
halb Hinweis Nxr. 7 in den‘Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Wasser

Zur Wahrung wasserwirtschaftlicher Belange ist im . Bebau-
ungsplan festgesetzt, dapP Garagen und Nebenénlagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht zulassig sind.

Larm

Aufgrund der Feétsetzung als-GEX—Nutzung ist fﬁr‘aas Plan-
gebiet eine Schutzwlrdigkeit gegen Larmeinwirkungen nicht
gegeben. Diese Festsetzung entspricht auferdem derjenigen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 87/12. Damit
bleibt durch den bestehenden Schutzwall die Trennung zwi-
schen GEX—Gebiet und sudlich angrenzendem Wohngebiet wei-

terhin unverandert erhalten.

Abwagung der Belange

Durch die neue Planung soll der bisher ungeordnete GE -Ge-
bietsbereich am Edinger Riedweg unter Einschlup des Plange-
bietes insgesamt einer Neuordnung zugefihrt werden.
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Mit dem Ausschluf von Beherbergungsbetrleben im Plangeblet
durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan wird
die-zwingende stadtebauliche Gleichbehandlung bezliglich der
Planungsziele fur das GEX—GeSamtgebiet hergestellt und da-
mit auch dem Ergebnis der Blurgerversammlung vom 27.10.1992
entsprochen. e s

Der Ausschluf . von weiteren.'Einéelhandelsbetrieben ent-
spricht den unter. Ziff. 2.2 formﬁlierten _Planungszielen.
Deren gebietskonforme Glltigkeit erfordert auch hier die
Gleichbehandlung des Plangebietes mit dem . Ubrigen GE, -
Gebiet.. el

Aufgrund seiner ausschlieflich rﬁékwértigén.'ﬁége inner-
halb des- GEX—Gébietes "insgesamt enthélt:“das Grundstuick
Flst.-Nr. 19402 als einziges Grundstick und,als Teilflache
:des Plahgebietes ,keineniAnpeil aﬂ.3—gescﬁossigef Bauweise,
da diese . aus étédtebaulichén und lérméchutztéchnischen

Grunden’ (siehe Ziff. 3) sich entlang des Edinger Riedweges .

aufreiht. Andererseits.sind fﬁ:,das-_GEx—Gebiet insgesamt
dieses in Nord-Sudrichtung ' durchziehende 6-12 m breite
Baumstreifen geplant, von denen'das vorgenannte Grundstick
sowohl hinsichtlich_dés Flachenbedarfes als auch der damit

verbundenen flé&chenanteiligen Ubertragung der Weiterpflege -

als einziges wunberitthrt bleibt. Diese Grinbereiche tragen
ZUr . letztlich allen Grundstﬁckseigentﬁmern;zﬁgutekommenden
Gliederung und stadtebaulichen AﬁfwertUng des Gesamtgebie-
tes bei. Darin,; daB o.g. Grundstlick aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten -hier von einem Beitrag ausgenommen bleibt,
~ist also ein Ausgleich daflir gegeben, daB es aus gleichen
Grinden auch von 3—geschossigem Bebauungsanteil ausgenommen
ist.

Auch wenn Dbeili der insgesamt beabsichtigten Neuordnung
aﬁfgrund der Vorgefundenén Gegebenheiten einige vorlaufige
oder gar dauerhafte Kompromisse eingegangéh werden missen,
so erfahrt dabei dennoch auch das Plangebiet eine so deut-
liche Verbesserung und Aufwértung, daB dadurch die Neuord-
‘nung voll gerechtfeftigt‘ist. '
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Generell schlieflich.entspricht das Planéebiet mit der
Beibehaltdng als GE, Geblet den Ergebnissen des Beteili-
gungsverféhrens im Rahmen ‘dexr Bebauﬁngsplanteilénderung
Nr. 87/12b, 'deren Tellberelch das Jjetzt elgenstandlge Plan-
gebiet zuné&chst war.

Der Aufstellungsbeschluf Zurder- Bebauungsplanteilé&nderung
Nr. 87/12b, . "Edinger Riedweg". erfolgte "am 02.07.1991
(Vorlage Nr. 546/91),alSo zu,einem'Zeitpunkt, als sich, wie
in' anderen Stadten auch, in Mannheim ein auperordentlicher
Mangel an Wohnraum abzeichnete. = |

Zwar reagierte die Stadt'Mannheim umgehend mit dem Woh-
'nungsbauschwerpunktprogramm, Jedoch war zu dlesem Zeltpunkt
sowohl» die Dauer ~.der jeweiligen Bebguungsplanverfahren
nichtvabsehbar als éuCh diefReaiisierungsféhigkeit einiger
'WOhngebietserweitérungen ﬁberhaupt unsicher. - Teils waren
" ®kologische Belénge, ‘teils dle Ungew1Bhe1t um die Frelgabe
mllltarlscher Flachen Grunde der Un51cherhelt

Vor aieSem Hintergrund .muBtefzunéchst jede sich bietende
Méglidhkeit Zur kurzﬁristigen_ Schaffung von = Wonnraum er-
griffen‘Werden. Unter dem Zwang der Verhaltnisse wurde eine
" solche 'MégliChkeitvauch in einer"geeignet - erscheinenden
Teilfldche (jetziges "Plangebiet) des" damaligén' gesamten
GE —Plangebietes "Edinger - Riedweg" gesehenf zumal seitens
der Grundsthcksewgentumer ﬁber eine Bauvoranfrage die Ab-
51cht zZur Erstellung von ca. 35 Wohnungen signalisiert wor-—
den war, weshalb zunachst die Festsetzung als WA-Gebiet ge-
plant war. : '

Zwar waren im Zuge dieser Uberlegungen alle konzeptionellen
Mapnahmen verdeutlicht worden, durch die die geplante Wohn-
bebauung mit dem unmittelbar umgebenden GEX—Gebiet verérég—
lich gemacht werden sollte. Dennoch konnten bestehende Vor-
behalte dadurch nicht ausgeré&umt werden. '
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Das 'dufchgefﬁhrte Beteiligungsverfahren (87/12b) bestatig-
te, dap sich bei Beibehaltung als WA-Gebiet ein Nutzungs-
konflikt mit in dem anérenzenden GEX—Gebiet ansdssigen
Betrieben abzeichnet, und dap diese ihrerseits Nutzungsein-
schrankungen durch etwaige kinftige gerichtliche Auflagen
beflrchten.

Schneller als erwartet =zeigte sich zudem, daf durch das
WOhnbauéchwerpunktprogramm inzwischen ca. 4.000 neue Wohn-
einheiten planungsreqhtlich gesichert werden konnten. Davon

wurde ein angemessener Teil auch in Rheinau erstellt.

Vor diesem Hintergrund hatte die Beratung -der Vorlage
Nr. 41/94 am 08.02.1994 im Ausschup flir Umwelt und Technik,
mit der der Billigungs—- und Auslegungsbeschlup fur die
Bebauungsplanteildnderung Nr. 87/12b gefaft werden sollte,
ergeben, daP der anstehende Nutzungskonflikt zwischen der
als WA-Gebiet vorgesehenen Flache (jetziges Plangebiet) und
dem angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet nochmals. ei-
ner ﬂberprﬁfung zu unterziehen ist. Wegen der am 18.07.1994
auslaufenden Verdnderungssperre wurde das Verfahren flUr das
Ubrige Plangebiet Nr. 87/12b (GEX—Gebiet) weitergefihrt,
und das jetzige Plangebiet hiervon ausgenommen. Fur die
Teilflache (jetziges Planéebiet) blieb daher nach wie vor
die Ausweisung als GEX—ngiet in dem seit dem 30.08.1978
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 87/12 fir das Gebiet
ndérdlich der LeutweinstraBe wirksam.

Die anschlieBende Auslegung der Teildnderung Nr. 87/12b vom
07.03. Dbis 06.04.1994 hat erneut ergeben, daB Eigentlmer
bzw. Betriebe im ﬁbrigen.GEX—Gebiet auf ihrer Auffassung
beharren, dap eine nicht zu bewdltigende Konfliktsituation
im Falle des Festhaltens an WA entstehen wlrde.

Trotz Herausstellung aller konzeptionéllen Vorkehrungen im
beabsichtigten WA-Gebiet selbst ist die hauptbetroffene
Gewerbeangrenzerin nicht zur RUcknahme ihrer Einspriche

gegen eine Nutzungsanderung in WA bereit. Sie und ihr lang-
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fristiger .Péchter wehren sich gegen die im Gefolge einer
unmittelbar benachbarten WA-Neuausweisung befﬁrchteten ge-—
richtlichen Auflagen zu Lasten der fdrtbestehenden Gewerbe-
nutzung.

Auch zwei Tréger 6ffentlicher Belange (Staatl. Gewerbeauf-
sichtsamt Mannheim, IHK Mannheim) haben ihre grunds&tzli-
'¢chen' Bedenken gegeh die WA-Ausweisung vorgetraéen bzw. ei-
nen Verzicht darauf ausdricklich befiurwortet.

Gemdap dem Ergebnis der weiteren ﬁberprﬁfdng wird in dem
Schutzwall zwischen bestehendem WA-Gebiet und GEX—Gebiet
nach wie vor eine als sinnvoll gewollte eindeutige Trennung
unterschiedlicher Nutzungen gesehen. Mittels dieser schon
vorgegebenen Zasur lassen sich evtl. entstandene Zielkon-
flikte zwischen Gewerbe und Wohnen Uberzeugender abbauen,
als an einem neuzuschaffenden, in das Gewerbegebiet weiter
vorgeschobenen und Weniger .eindeutigen Nutzungsﬁbergang.
Das Beteiligungsverfahren hat das bestatigt.

Nicht zu verkennen ist im Hinblick auf die vom Ursprung her
beabsichtigﬁe Trennwirkuhg des SChutzwalles auch die Gefahr
der nicht gewollten Stédtebaulichen Insellage flUr einen
zwangslaufig begrenzten thhansatz diesseits des Schutzwal-
les. Zudem sind die Wohnansatze an der Wilhelm-Filchner-
StraPBe deutlich mit Gewerbenutzungen durchsetzt.

Weiteren Anlaf flr Bedenken gegen eine Nutzungsdnderung in
WA geben die Ergebnisse der vorgenommenen Lérmmeésungen.
Nach DIN 18005 ergeben diese bei 45 db(A) als Grenzwert
Nacht Uberschreitungen um bis zu 7,9 db(A) im vor dem
Schutéwéll gelegenen Plangebiet. Die Messungen haben weiter
ergeben, daf diese ﬁberschreitungen des Nachtgrenzwertes
keinesfalls auf die GEX—Nachbarnutzungen des Plangebietes,
sondern allein auf die Rangierbewegungen der Hafenbahn zu-
ruckzufihren sind. Die Hindernisse bzw. Folgen bei Neupla-
nung eines WOhngebietes an schallvorbelasteter Stelle sind.
damit vorhersehbar.
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Aufgrund der vorliegenden Bedenken und einer Ortsbesich-
tigung durch die Mitglieder des Ausschusses fur Umwelt
und‘Technik am 13.04.1994 wurde von diesem bezlUglich der
Nutzungsausweisung des jetzigen Plangebietes am 03.05.1994
folgendes weitere Vorgehen entschieden: "Die Ausweisung als
WA—-Gebiet wird nicht weiter verfolgt und die Teilflache
verbleibt damit, wie das Ubrige Plangebiet, in GEX—Nutzung.
Zur gebietskonformen Sicherung der sté&dtebaulichen Ziele
erfolgt jedoch auch innerhalb der Teilfl&che der Ausschlup
von Beherbergungsbetrieben und Fachmd@rkten. Die Nutzungs-
ziffern werden den im umgebenden GEX¥Gebiet neu festgesetz-
ten (GRZ 0.6, GFZ 1.8) angepaft. Hierzu wird ein gesonder-
tes Bauleitplanveffahren (Nr. 87/12c) durchgeflihrt werden."

Im Rahmen des Satzungsbeschlusseé zZUur Bebauungsplanteilén-'
derung Nr. 87/12b, Edinger Riedweg, wurde dieses Vorgehen
am 05.07.1994 vom Gemeinderat der Stadt Mannheim be-
schlossen. :

Diese BeschluBlage, die als abschlieBendeS Ergebnis der
vorangegangenen Abwagung aller Belange flUr und gegen eine
WA-Ausweisung des Plangebietes vorliegt, ist fir die Ver-
waltung bindend. D.h. dem Anliegen der betroffenen Grund-
stlickseigentimer, die im Plangebiet bestehende GEX—Nutzung
in eine WA-Nutzung =zu verandern, kann nicht entsprochen
werden.

Mafnahmen zur Verwirklichung der Planung

Wegen der teilweise unglinstigen Grundstlickszuschnitte wird
fir das die Bebauungsplanteildnderungen Nr. 87/12b und
87/12c (Plangebiet) umfassende Gesamtareal des GEX—Gebietes
eine Bodenordnungsmafnahme erforderlich.
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Flachenbilanz

Das Plangebiet enthélt ca. 0,7 ha fur GEX—Nutzung festge-
setzte Fléche. ' '

Kosten
Je nach Bebauung des Planungsgébietes'kénnte eine hydréuli—
sche Verbesserung.des Kanals in der Wilhelm-Filchner-Strafe

-erforderlich werden. Vom Tiefbauamt wurden daher vorsorg-

lich 200.000 DM hierfir Vorgemerkt, die im Rahmen des Ge-

-blhrenhaushalts zu finanzieren sind.



