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Sachwverhalt:

1. Flachen/Daten

Mannheim, 23.07.1992
61.3.2/Keller/2460
wel811pl00

Entwurf Zum Bebau-
ungsplan Nr. 55/17 Ib,
ehem. Militdrgelé&nde
(Gendarmerie-Kaserne),
westl. der Braunschwei-
ger Allee und nérdl.
der LilienthalstraBe in
Mannheim-Schénau

- Teild&nderung des Be-
bauungsplanes Nr. 55/17
Ia -
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Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaft einen Bereich

westlich der

Braunschweiger

Allee und ndérdlich der

LilienthalstraBe (ehemalige Gendarmerie-Kaserne), der bis

1991 von der US-Armee als Militdrgelande genutzt wurde.



An das Plangebiet grenzen, teilweise unterbrochen durch
Offentliche Verkehrsfléchen, im Norden und Westen Wohn-
bauflachen, im SUden das Gel&nde der Kerschensteiner
Grund- und Hauptschule und im Osten, getrennt durch ein
Gleis und die Braunschweiger Allee, Fl&chen flir die
Forstwirtschaft, die Bundesbahnstrecke Mannheim - Frank-
furt sowie daran anschlieBend der‘Kéfertaler Wald an.

Fldchenbilanz

Die GroPe des Plangebietes betragt ca. 8,4 ha.
Davon sind vorgesehen fUr
a. Wohnbaufldchen (s. auch An-

merkungen) ca. 6,0 ha ca. 71 %

— Geschofwohnungsbau = ca. 4,8 ha

- Flachbau .. . = ca. 1,2 ha
b. Gemeinbedarfsfldchen (Kinder-

haus u.a.) ca. 0,1 ha ca. 1%
c. Offentliche Grinfldchen ca. 0,4 ha ca. %
d. Offentliche Verkehrsfldchen ca. 1,9 ha ca. 23 %
Gesamtflache ca. 8,4 ha 100 %
Anmerkungen:

Zzu 1.2 a.

Es ist festzuhalten, dap in dieser Flé&che

— das Gelande fir eine "Sammelunterkunft fUr Asylbewer-
ber" mit ca. 5.600 m2, sowie eine noch zu ermittelnde
andere Nutzung im Westflligel des Hauptgebdudes der
ehemaligen Gendarmeriekaserne mit ca. 830 m2, enthalten

sind.



1.3

1.3.1.1

1.3.1.2

Wohneinheiten (WE)/Einwohnerzahl

Wohneinheiten

Geschofwohnungsbau ca. 490 WE ca. 93 %
davon sind beabsichtigt

- Sozialwohnungen
(ca. 170) ca. 45 %
— Altenwohnungen (s. Anmerkungen - unten -)
(ca. 70) ca. 15 %
— gehobener Mietwoh-
nungsbau/Eigentums—
wohnungen (ca. 245) ca. 40 %

Flachbau ca. 35 WE ca. 7 %

Gesamt: ca. 525 WE 100 %

Anmerkungen:

zu 1.3.1.1
Es ist festzuhalten, dap die Zzahl der Altenwohnungen

letztlich davon abhéngig ist, ob und in welchem Umfang
eine Rehabilitationseinrichtung fir alte Menschen ver-
wirklicht wird. Bei der Gesamtzahl der Geschofwohnungen
wurde von 70 Altenwohnungen (statt sonst méglichen 110)

ausgegangen.

Eine (von der Dauer der Zwischennutzung "Sammelunterkunft
fir Asylbewerber" abhédngige) spé&tere, Wohnnutzung der
ehemaligen Kasernengebdude ist bei den angegebenen Wohn-
einheiten berlcksichtigt. Je nach Art der Nutzung kénnen
hier bis zu ca. 80 Wohneinheiten entstehen.

Einwohner

Unter Berucksichtigung der Angaben unter 1.3.1 ist im
Endzustand der Planung von ca. 1.200 Einwohnern aus-

zugehen.



Anlap, Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet "ehemalige Gendarmerie-Kaserne Schébnau"
ist Teil des Wohnungsbauprogrammes der Stadt Mannheim
und des Landes Baden-Wiurttemberg. Es dient vorrangig der
Deckung eines erheblichen Wohnungsbedarfs der Bevdlkerung
und ist von daher als dringlich einzustufen.

Die gesamte Fladche soll in notwendiger Erganzung des
weitgehend fertiggestellten Wohngebietes Schdénau-Nord-Ost
(R.v. Bebauungsplan 55/17 1Ia), ebenfalls als Wohngebiet
ausgewiesen werden. Dazu gehdren auch die erforderlichen

Gemeinbedarfseinrichtungen.

Unter konsequenter BerlUcksichtigung der Ziele des
Wohnungsbauprogrammes ist in erster Linie an Geschof-
wohnungsbau, mit einem hohen Anteil an Sozialwohnungen
(einschl. alten- und behindertengerechter Wohnungen)
gedacht, der sich in seiner Hohenentwicklung (Wberwiegend
maximal III + DachgeschoB) an vorhandene Strukturen der
Schénau anpassen soll. '

Des weiteren ist sowohl aus stadtebaulichen Grinden, wie
auch im Interesse eines erwlinschten Wohngemenges eine Ab-
rundung bestehender Flachbaubereiche (maximal 2 Geschosse
+ Dachausbau) am Nord- und Westrand des Neubaugebietes

vorgesehen.

Sowohl diese generellen Ziele der Planung wie auch der
Standort und die bisherige Nutzung des Plangebietes (als

Militdrgelédnde) erfordern im einzelnen u.a.

— im Interesse der zu erreichenden stadtebaulichen Ein-
heit von vorhandenem Wohngebiet Schénau-Nord-Ost und
Neubaugebiet ("ehemalige Gendarmeriekaserne") eine ge-
stalterisch und funktional mdéglichst optimale Verknip-

fung beider Bereiche;

— die Kla&rung umweltrelevanter Fragen wie z.B.
- . die Untersuchung und Entsorgung evtl. vorhandener
Altablagerungen (Altlastenverdachtsfléache),



— die Prufung der klimatischen und lufthygienischen
Verhdltnisse,
— Mafnahmen zum Larmschutz;

— die Verkabelung der vorhandenen 110 kV-Freileitung aus
stadtebaulichen Grlunden.

Planungsinhalte/Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaP der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BaulNVO0)

Unter BeruUcksichtigung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes 55/17 1Ia ist 1in dem vorliegenden Bebauungsplan
55/17Ib als Art der baulichen Nutzung ein "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Die damit verfolgte Absicht
ist es, die nach § 4 BauNVO zul&ssige Nutzungsvielfalt
mit Schwerpunkt Wohnen weitgehend zu ermdglichen..

Die gemafp § 4 Abs. 3, (2) (4) und (5) ausnahmsweise
zuldssigen sonstigen nicht stdérenden Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen dabei nicht
zugelassen werden kénnen, da sowohl die sensible Lage,
die GréPBe und das stadtebauliche Grundkonzept des Neubau-
gebietes solche Nutzungen, mit ihren letztlich nicht mit
Sicherheit auszuschliefenden Risiken zusdatzlicher Bela-

stungen (Geruch, Verkehr, Larm) entgegensteht.



3.1.1.2 Gemeinbedarfsfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

3elel.3

Die fir das Plangebiet vorgesehene Flache fir ein Kinder-

haus/Kindergarten wird wie folgt begrindet:

Der Stadtteil Schoénau gilt hinsichtlich_ der Versorgung
mit Kindertagesstétten-Einrichtungen als Engpafgebiet und
ist deshalb besonders zu fdrdern. Er liegt mit 66,5 %
Versorgungsquote erheblich unter dem stadtweiten Durch-
schnitt von 76,8 %. Z.Z. ist im Max-Winterhalter-Ring ein
2-gruppiger Kindergarten fir 50 Kinder im Bau. Diese MaB-
nahme ist jedoch noch nicht ausreichend.

Flir das Neubaugebiet "ehemalige Gendarmeriekaserne" wurde
deshalb unter Berlcksichtigung der Schénauer Engpafsitua-
tion die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfléche flir den Bau
eines Kinderhauses zwingend erforderlich. Dieses Kinder-
haus soll fur eine Kindergartengruppe und vier altersge-
mischte Gruppen angelegt sein. Damit wird ein Platzange-
bot fur 60 Kindergartenkinder, 10 Hortkinder und 10 Krip-
penkinder geschaffen werden.

Der neue Standort ist auf die bereits bestehenden Stand-
orte abgestimmt und wird sich somit optimal in das Ge-

samtversorgungssystem einfigen.

Sonstige Nutzungen

Im Interesse sowohl einer umfassenden Information wie
auch der Offenlegung von Abwagungsgrundlagen, ist ergén-
zend zu 3.1.1.1/2 auf folgendes hinzuweisen:

1. Alten— und behindertengerechte Wohnungen

Im Rahmen der Sozialvertrédglichkeit ist bei neuen
Wohngebieten die Einbindung von alten- und behinder-
tengerechten Wohnungen 2zu einem wichtigen Faktor ge-—
worden. Es ist deshalb beabsichtigt -

— ca. 70 (bis 100) altengerechte Wohnungen sowie

- behindertengerechte Wohnungen

ZUu erstellen.



Die Zahl der altengerechten Wohnungen ist 1letztlich
auch davon abhéngig, ob eine solche Nutzung mit
einer Rehabilitationseinrichtung flir pflegebediirftige
und kranke alte Menschen verbunden wird. Sowohl aus
Grinden der Sozialverpflichtung und der angestrebten
Nutzungsvielfalt wie auch aus stadtebaulichen Grlinden
ware eine solche kombinierte Einrichtung nicht nur
im Interesse des Stadtteiles Schdénau sondern fur die

Stadt insgesamt eine weitere Bereicherung.

Landessammelunterkunft flir Asylbewerber

(Zwischennutzung der ehemaligen Kasernengebdude)

a) Im Bebauungsplan sind die Grundstilicke mit den ehe-
maligen Kasernengebéuden entsprechend der Gesamt-
ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohnge-—
biet (WA) ausgewiesen. Die damit verfolgte Absicht
war und ist es, auch fir diesen Bereich die nach §
4 BauNVO zuldssige Nutzungsvielfalt mit Schwerpunkt
Wohnen zu ermdglichen.

Die neben einer Wohnnutzung schon zu einem frihen
Zeitpunkt des Verfahrens auch vom Bezirksbeirat
Schénau eingebrachten weiteren Nutzungsvorschl&ge
fir die, wegen ihrer GrundriB— und Raumgestaltung
nicht einfach zu belegenden ehemaligen Kasernenge-
badude, wie z.B. Einrichtungen der Polizei, stadti-
sche Amter, Studentenwohnheim/Wohnungen, Kindergar-—
ten bzw. kombinierte Einrichtungen mit behinderten
Kindern, Jugendlichen und Erwachsenen (Spastiker-
verein) sind gegenwdrtig nicht zu verwirklichen.
Die Grinde dafir sind unter b) dargelegt. Ausge-—
nommen hiervon ist ein Teil des westlichen Hauptge-—

bdudes.

b) Unter Obhut des Landes Baden-Wirttemberg wurde in
den ehemaligen Kasernengebduden eine ' Sammelunter-
kunft fur 216 Asylbewerber, Uberwiegend Familien,
eingerichtet.

Dabei soll es sich um eine zeitlich begrenzte Zwi-

schennutzung handeln.




Die Nutzungsvertrége mit dem Bund sind 2zunéchst
auf 5 Jahre abgeschlossen. Fiir den Zeitraum dieser
Zwischennutzung sind folgende planerische MaBnahmen

vorgesehen:

- Unter Berlcksichtigung von Interessen der Sicher-
heit, funktionaler Abl&ufe innerhalb und aufer-
halb des Gelé&ndes der zuklnftigen Sammelunter-
kunft (Verkehrsanbindung des Wohngebietes, Ver-
kehrssicherheit, Verbindung zwischen Wohnunter-
kKinften und Gemeinschaftseinrichtungen u.a.) soll
in Abstimmung mit Anwohnern fir den Bereich
der Sammelunterkunft und den stdlichen Verkehrs-
anschlup an das neue Wohngebiet eine Ld&sung ent-
sprechend der Anlage 1 angestrebt werden.

— Der in der Anlage 1 dargestellte und im Rahmen
eines eigenen Anhd&rungsverfahrens noch genau zu
definierende Bereich des westlichen Hauptgebdaudes
ist einer anderen Nutzung vorzubehalten, die im
Allgemeinen Wohngebiet zul&ssig ist. Einrichtun-
gen flr die Sammelunterkunft sind dort nicht zu-

lassig.

- Das Gelande der Sammelunterkunft soll insgesamt

eingefriedigt werden.

- Es 1ist vorgesehen, einen Pfdrtner- und Sicher-
heitsdienst rund um die Uhr, auch an Wochenenden

einzurichten.

— Es wurde ein Beirat aus Vertretern des Stadtteils
Schénau, der Verwaltung, des Regierungsprésidiums
u.a. gebildet. Aufgabe dieses GCremiums soll es
sein, aktuelle Fragen im Zusammenhang mit dem
Betrieb der Landesunterkunft fir Asylbewerber zu
beraten und bei anstehenden Problemen sozial ver-
tragliche Lésungen gemeinsam zu entwickeln.



MaB der baulichen Nutzung

Das MaPp der baulichen Nutzung wird im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf durch die Grundfl&chenzahl (GRZ),
Geschofflachenzahl (GFZ) und die H®he baulicher Anlagen
festgesetzt.

Die GeschoPzahl soll im Flachbau 2 Geschosse + Dachausbau
und im GeschoPBbau bis maximal 4 Geschosse + Dachausbau
betragen, wobei der Schwerpunkt im Geschofbau bei 3 Ge-
schossen + Dachausbau liegen wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gem&p den Werten des § 17
(1) BauNVO mit 0,4 vorgesehen.

Die GeschoBfflachenzahl ist

a. im Geschofbau mit 1,7 und
b. im Flachbau mit 1,0

festgesetzt.

Der Grundstlcksflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO sind Fl&-
chenanteile an auPerhalb des Baugrundstickes festgesetz-
ten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
Baugesetzbuch hinzuzurechnen (§ 2la Abs. 2 BauNVoO).

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflachenzahl (GRZ)
um die Flachen der Stellplatze (die gemdp Festsetzung Nr.
6.9 des Bebauungsplanes in wassergebundener Decke auszu-
bilden sind) und Garagen, hochstens jedoch um 0,4, erhdht

werden.

Im GeschoPwohnungsbau ist bei geschlossener Bauweise die
Erhéhung der im WA-Gebiet ausgewiesenen GRZ auf 0,6 zu-
lassig (§ 17 Abs. 2 BauNV0O), wenn

a. bei traufseitig der Strafe verlaufenden Gebduden eine
Gebdudetiefe von maximal 13 m nicht Uberschritten

wird,
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b. fir mindestens 30 % der nicht lberbauten Grundstiicks-
flachen Mietergédrten angelegt werden bzw. eine gartne-

rische Nutzung erfolgt,

C. Spielplatze flUr Kleinkinder (Mutter und Kind) auf den
Grundsticken nachgewiesen werden bzw. ein "Quartiers-
spielplatz" eingerichtet wird, dessen GrdéBe mit dem

Gruinfldchenamt abzustimmen ist.

GemaP § 2la Abs. 5 BauNVO kann die im Bebauungsplan fest-
gesetzte Geschoffldche entsprechend der Zahl notwendiger
Garagen, die unter der Gelé&ndeoberfl&che 1liegen, hdch-
stens jedoch um 0,6, erhdht werden.

— Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Uberschrei-
tungsméglichkeiten des im § 17 BauNVO maximal zul&ssi-
gen MaBes der baulichen Nutzung werden wie folgt stad-

tebaulich begriindet:

Das Plangebiet "Ehemalige Gendarmerie-Kaserne-Schdnau"
erfahrt mit
— seiner stadtebaulichen Abrundungsfunktion zum bestehen-
den Wohngebiet Schénau-Nord-Ost im Norden und Westen
sowie
— der festgefligte Trasse der Braunschweiger Allee im
Osten und der Lilienthalstrafe im Stiden
eine eindeutige Begrenzung, die sich zusammen mit Ein-
wirkungen des Umfeldes, hier insbesondere die Bundesbahn-
strecke Frankfurt/Mannheim (Riedbahn) auf die Struktur
des Baugebietes auswirken muften.
So sind 2z.B. VerknlUpfungen durch vorhandene Strafen
weitgehend vorgegeben, neue Verkehrsanschliisse durch vor-—
handene Gleise erschwert, die Bebauung sowohl durch den
Charakter des bestehenden Baugebietes (z.B. HOhenentwick-
lung) wie auch die Bundesbahn als La&rmquelle (Larmschutz-
bebauung) nicht unbeeinfluft. ‘ '
Zusammen mit den zu erreichenden Zielen des Wohnungsbau-
programms (mdéglichst viele Mietwohnungen zu schaffen) so-
wie dem angestrebten harmonischen sta&dtebaulichen Gestal-
tungsrahmen mit 2zentralem Platz, wechselnden Strafenbil-



dern, klaren Raumkanten und abgeschirmten Ruhebereichen,
wurde ein bauliches Volumen erforderlich, das in Einzel-
fallen (Eckbebauung, Parzellierungen) zu den zuldssigen
Uberschreitungen flihren kann. _

Dies ist st&dtebaulich vertretbar, weil durch éinge—

~schrankte Baufenster

1. die gewollte bauliche Ordnung gesichert ist,

2. das Verhdltnis von Bau- und Freifldche auf das Jjewei-
lige Quartier bezogen nach wie vor den angestrebten

Wohn- und Erholungswert gewahrleistet.

Dies gilt auch fur den sozialen Wohnungsbau, auch wenn
dort durch die aus Kostengrlinden zuldssige oberirdische
Stellplatzerfillung (statt Tiefgarage) die nutzbaren
GrUinbereiche geringer ausfallen werden.

Die Uberschreitung im Flachbaubereich wird damit begrin-
det, dap die auf der Basis der angegebenen GRZ von 0.4,
der H6he der baulichen Anlagen und der zuldssigen Dach-
neigungen sich ergebende Baumassé einen gestalterischen
Rahmen ergibt, der sté&dtebaulich gewollt - und ausrei-
chend abgesichert ist, so daP nun im Interesse der Schaf-
fung von Wohnraum die zuldssigen Dachrdume (Dachneigungen
35°) ohne standige Befreiungen vom MaB der baulichen Nut-
zung, auch fur eigensténdige Wohnungen, voll ausnutzbar

sein sollten.

Diese stadtebauliche Absicht wird auch durch Festsetzun-
gen, wie z. B. die Zulassung von Kellergaragen, beglei-
tet, durch die die praktische Umsetzung ohne negative
Auswirkungen auf den Wohnwert (evtl. durch Verlust von

Freiflachen) ermdglicht werden soll.

Fur die Anwendung der §§ 19 Abs. 4 BauNVO sowie 21la
Abs. 5 BauNVO sind die im Bebauungsplan umfassend festge-
setzten BegrinungsmaPnahmen (z. B. Uberdeckung von Tief-
garagen, Baumpflanzungen pro m? bzw. pro Zahl der Stell-
platze, wassergebundene Decken u. a.) als AusgleichsmaP-

nahmen vorgesehen.



Grunordnungsmafnahmen

Es 1ist Ziel der Planung durch MaPnahmen der Grlinordnung,
die in konkreten zeichnerischen und schriftlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und im seperaten Griinord-
nungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, ihren
rechtlichen Niederschlag finden, die erforderlichen Vor-
aussetzungen flr ein gesundes Wohnen zu schaffen. Dies in
allererster Linie durch ein vernlUnftiges Verh&ltnis zwi-
schen ausgewiesenen Uberbaubaren Fl&chen und Freifléachen,
erganzt durch eine Palette von Einzelregelungen sowohl
fur den privaten wie auch flur den 6ffentlichen Bereich.,

Diese sind z.B.

— im Offentlichen Bereich ausgewiesene Gruinfldchen, die
. vorwiegend als_Spielbereiche (Kickplatz, Geréatespiel-
platz, Mutter und Kind) genutzt werden sollen. Dazu
kommt ein zentraler Kommunikationsbereich. Des weiteren
ist im Interesse einer intensiven Durchgrinung des
Plangebietes eine grofe 2Zahl an B&aumen im Strafenraum
sowie den 6ffentlichen Grinflachen vorgesehen.

— Auf den privaten Grundstucksfléchen wird dartberhinaus

u.a. folgendes festgesetzt:

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind zu min-

destens 75 % zu begrlnen.
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Bei ebenerdigen, offenen Stellplatzanlagen ist auf je
4 Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Entlang 6ffentli-
cher Verkehrsflachen ist die Baumart und der Baumstand-
ort mit dem Grunflachenamt abzustimmen. Es sind begrin-
te Pergolen zu errichten. Stellpldtze sind mit einer

wassergebundenen Decke zu versehen.

Pro 200 m? Grundstlcksfldche ist mindestens ein Baum 2zu

pflanzen.
Flachdacher, einschlieflich die der Garagen und Neben-

gebdude mit einer Grundflache von Uber 15 m2, sind min-

destens zu 80 % ihrer Flache zu bepflanzen.

Verkehrskonzept

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes ist im wesent-—
lichen von drei Punkten aus vorgesehen:

1. Von Osten Uber die Braunschweiger Allee und den Max-—

Winterhalter-Ring;

Da hierbei auch bestehende Flachgggbereiéhe zumindest
mitbelastet werden kénnen, ist eine direkte Anbindung
von der Braunschweiger Allee an den suUdlichen Teil
des Max-Winterhalter-Rings 1Uber die vorhandene Gleis-

anlage die anzustrebende Ldsung. Die Bundesbahn ist
aus Sicherheitsgrinden allerdings noch nicht bereit,
eine weitere Querung dieses Gleises zu genehmigen. Da
dieser Verkehrsanschlup von der Verwaltung als &uPerst
wichtig angesehen wird, wurde die Bundesbahn zu diesem
Punkt noch einmal separat gehért. Eine abschliePende
Stellungnahme von dort liegt allerdings noch nicht
vor. Unabhangig davon, wie letztlich die Entscheidung
ausfallen wird, ist der Bebauungsplan so ausgelegt,
dap nach einer eventuellen Stillegung dieses Milit&r-
gleises bzw. einer positiven Entscheidung der Bundes-
bahn, ein Strapfenverkehrsanschlup an die Braunschwei-

ger Allee erfolgen kann.
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2. Von Suden uber die Sonderburger Strafe/Lilien-

thalstraPe;

3. Von Westen ebenfalls Uber die Lilienthalstrafe, die
Johann-Schiutte-Strafe/Jakob-Baumann-Strafe;

Mit diesem letztgenannten Anschlup ware das neue Wohn-
gebiet, das Ja Teil des Gesamtwohngebietes Schdénau-
Nord-Ost 1ist, in das vorhandene innere Erschliefungs-

system dieses Bereiches integriert.

Bezlglich des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist zu
bemerken, dap die Strafenbahnendschleife ca. 400 m vom
"Zentrum" des neuen Wohngebietsteils entfernt ist. Bus-
haltestellen befinden sich im Bereich des Max-Winterhal-
ter-Rings/Braunschweiger Allee bzw. der Kreuzung Lilient-
halstraPe/Sonderburger StraBe/Braunschweiger Allee. Zwi-
schen diesen beiden Bushaltestellen eine weitere Halte-
stelle einzurichten, um so die vom Zentrum aus gesehen
200 m Entfernung 2zu beiden vorhandenen Haltestellen zu
verringern, ist nach Aussage der MVG nicht sinnvoll, so
lange das Bahngleis zwischen Braunschweiger Allee und

neuem Wohngebiet dort nicht gequert werden kann.

Der innere Erschliefungsbereich des neuen Wohngebiet-
steils wird durch &6ffentliche Strafen- und Wegesysteme
gepragt werden, die so dimensioniert und gefihrt werden,
dap sie Verkehrsberuhigung gewdhrleisten. Des weiteren
soll ein hoher Anteil an O6ffentlichen Parkplé&tzen ange-—
boten werden, wobei die "Parkplatzfldche" in der Mitte
des Plangebietes durch eine eigene Gestaltung, auch als
Kommunikationsbereich (Stadtteilfest, Markt u.a.) genutzt
werden soll.

Die private Stellplatzverpflichtung soll nur im sozialen
Wohnungsbau oberirdisch nachgewiesen werden kdénnen. Sonst
ist sie vorrangig in Tiefgaragen zu erflillen, wie dies
zum Teil auch 1im bereits bestehenden umgebenden Wohnge-
biet der Fall ist.



Auf der Ostseite des Plangebietes wird der vom Bezirks-
beirat Schénau schon langer geforderte Geh- und Radweg
in das neue Wohngebiet integriert werden. Dieser Rad- und
Gehweg ist durch einen begrlinten Schutzzaun gegen die

Gleisanlagen abzusichern.

Umweltbeeinflussungen

Klimatische Verh&ltnisse

Schénau zdhlt zu den Mannheimer Stadtgebieten mit ausge-
wogenen klimatischen Verhaltnissen. Dies 1l&Bt sich u.a{
auf die umliegenden Kaltluftentstehungsgebiete und das
gunstige Eigenklima von Bereichen mit Einzelhausbebauung
zurlckfihren. Das Plangebiet selbst ist eine relativ
kihle Flache (Klimatopklasse I, s. Anmerkung S. 16), die
an den Ausgleichsraum Sandhofer Wald angrenzt und von
relativ warmen Wohngebietsfldchen (Klimatopklasse F) mit
jedoch geringem Wareminselanteil wumgeben ist. Die Aus-
gleichswirkung des Geladndes der ehemaligen Gendarmerie-
Kaserne selbst ist gering. Durch die trichterfdérmige Auf-
weitung des Schobénauer Ortsrandes an dieser Stelle zu den
Ostlich gelegenen Freirdumen wird jedoch das lokale Strd-
mungsgeschehen positiv beeinfluft und Frischluftmassen
kdénnen besser in die Ortslage Schdnaus gelangen.

Die aufgrund der Léarmbelastung des Plangebietes und
der an die Bundesbahntrasse angrenzenden Wohngebiete
vorzunehmende Erhdéhung und Verlangerung der vorhandenen
Larmschutzwand sowie die beim Neubaugebiet zu erstellende
weitgehend geschlossene Larmschutzbebauung wirken sich
auf das genannte Austauschgeschehen zwischen Schodénau-
Nord-Ost und dem angrenzenden Waldgebiet aus. Hier ist
allerdings bei der Abwagung dem Larmschutz Vorrang einzu-

raumen.
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Letztlich wird sich aber durch diese MaPnahme wegen der
Lage der Schdénau am Stadtrand, umgeben von ausgedehnten
Ausgleichsflachen, insgesamt keine Verschlechterung der
klimatischen Verhdltnisse dieses Stadtteils ergeben. Auch
eine Beeintrachtigung des sta&dtischen Klimas ist nicht zu

erwarten.

Anmerkung:
Die Klimatopklassen A - M sind in einer Klimatopkarte

festgelegt, wobei die Klassen K - M den flr Mannheim gln-

stigsten Wert darstellen.

Lufthygienische Situation im Plangebiet

Im Plangebiet kommt es zu keiner Uberschreitung der
_Grenzwerte nach TA-Luft. Die unmittelbare N&he 2zur A 6
bewirkt jedoch, dap die N02—Immissionen I 1 und I 2
bis zu 75 % der TA-Luft-Grenzwerte erreichen (Kurz- und
Langzeitwerte). Die CO-Immissionen weisen ebenfalls ver-
gleichsweise hohe Werte auf. In diesem Zusammenhang sei
auch darauf hingewiesen, dap bei der Interpretation der
TA-Luft Grenzwerte stets beachtet werden missen, daP sie
sich auf das Gaup-Kruiger-Netz beziehen (Grbfe der Raster-
flache 1 km?). Dies erfordert aber zundchst die Umsetzung
der gemessenen Immissionswerte auf die jeweilige Raster-
flache, was zur Folge haben kann, daB die derart umge-
wandelten Werte u.U. niedriger erscheinen, als dies in
der Realitat der Fall ist. Lt. Untersuchungen kénnen die
gemessenen Einzelwerte um den Faktor 1,5 - 2 grdéfer sein,
als die flachenbezogenen Jahresmittelwerte. Die Kurzzeit-
belastung kann sogar um den Faktor 3 - 5 erhdédht sein.

Dieser Sachverhalt erlangt wahrend der Inversionswetter-
lagen grofe Bedeutung, vor allem, wenn diese Uber mehrere
Tage andauern. Gerade wahrend solcher Wetterlagen ist das
geplante nachfolgend unter 4.3 begrlindete Verbrennungs-
verbot von groPer Bedeutung, da die Emissionen von Haus-
brand und Verkehr mit ihrer relativ niedrigen Quellenhdhe -

eine besondere Rolle spielen.
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Dardberhinaus liegt die Schénau im EinfluPfbereich groé-
Berer industrieller Emittenten. Sie weist im westlichen
Teil eine sehr hohe, im &stlichen Bereich erhdhte bis
mittlere Geruchsbelastungen auf. Das Absinken der Bela-
stung im Osten des Stadtteiles ist hier im wesentlichen
auf die unmittelbare Nachbarschaft des Sandhofer Waldes
zurlckzufihren. Besonders von Geruchsimmissionen betrof-
fen wéren der Geschofwohnungsbau ab dem 5. Obergeschop.
Aus diesem Grunde sind im vorliegenden Baugebiet schwer-
punktmafig lediglich 3 Vollgeschosse + Dachausbau ausge-
wiesen. Lediglich im westlichen Bereich des Plangebietes
werden in Anpassung an die vorhandene umgebende Hbhenent-
wicklung 4 Vollgeschosse + Dachausbau Zugelassen.

Sowohl die hohe Anzahl vorgesehener BAume im Neubauge-
- biet, .die festgesetzten Griinfl&chen, wie auch die als
AusgleichsmaBnahme anzustrebende Durchgrinung der der
Schénau westlich vorgelagerten Feldflur mit ‘Grofgehdlzen
wird sich auf die Geruchsbelastung positiv auswirken.
Dies sowohl durch die Filterwirkung von Baumbest&nden,
als auch die erhdhte Sauerstoffproduktion gegeniiber Ak-

kerfléachen.

Verbrennungsverbot

In den Bebauungsplan wird aus 1ufthygienischen Grinden
ein eingeschrénktes Verbrennungsverbot aufgenommen. Das
Gebiet wird mit Fernwérme versorgt. Dieses wird wie folgt

begrindet:

"Die Rechtsgrundlage flr eine solche Festsetzung liefert
der § 9 Abs. 1 Nr. 23 des Baugesetzbuches, der es den Ge-
meinden ermdéglicht, in Bebauungspl&nen Gebiete festzuset-
zen, in denen aus besonderen stadtebaulichen Griinden oder
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
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Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bestimmte luft-
verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwen-
det werden dlrfen. Dieser Intention ist das Land mit der
Verdffentlichung des Luftreinhalteplanes Mannheim (u.a.
Emissionskataster, Immissionskataster, Wirkungskataster
und Ursachenanalyse) gefolgt".

Gesamtstadtische Rahmenbedingungen

Die Landesregierungen sind nach § 49 Abs. 2 Bundesimmis-
sionsschutzgesetz (BImschG) berechtigt, per Rechtsverord-
nung Gebiete festzusetzen, in denen wahrend austauschar-
mer Wetterlagen (= - Inversionswetterlagen) ein Anwachsen
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe zu
erwarten ist (Smog). Der Oberrheingraben zahlt zu denjef
nigen deutschen .GroBlandschaften, in denen es (iberdurch-
schnittlich oft zur Auspragung von Inversionswetterlagen
kommt. Bodeninversionen treten dabei an durchschnittlich
mehr als 40 % der Beobachtungstermine auf, wobei die
Inversionsmachtigkeit in den meisten F&llen zwischen
200 m und 500 m erreichen kann. In der o.a. Verordnung
kann vorgeschrieben werdén, daf in den Gebieten (Smog-Ge-
bieten) ortsverdnderliche oder ortsfeste Anlagen nur 2zu
bestimmten Zeiten betrieben oder dap Brennstoffe, die in
besonderem MaBe Luftverunreinigungen hervorrufen, in An-
lagen nicht oder nur beschrdnkt verwendet werden durfen,
sobald die austauscharme Wetterlage von der zustandigen
Behdérde bekanntgegeben wird. ZzZus&tzlich sind die Landes-
regierungen nach § 40 Bundesimmissionsschutzgesetz be-
fugt, durch Rechtsverordnung, Gebiete festzulegen (Smog-
Sperrbezirke), in denen w&hrend dieser Inversionswetter-
lagen der Kfz-Verkehr eingeschrénkt oder verboten werden
mupf, um ein Ansteigen der lufthygienischen Belastungen
zu vermeiden. Da in Mannheim allein aufgrund der hohen
Bevblkerungsdichte und den damit verbundenen Schadstoff-
immissionen durch Kraftfahrzeuge und Hausbrand mit Uber-
durchschnittlichen lufthygienischen Belastungen gerechnet
werden muP, erlieB Baden-Wirttemberg 1977 - gestlitzt auf
die o.a. Ermadchtigung - eine Smog-Verordnung, in der fur
das Stadtgebiet von Mannheim ein Smog-Sperrbezirk fest-
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gelegt wurde. Daneben spielen aber gerade in der Region
Mannheim - Ludwigshafen die Emissionen der Quellengruppe
"Industrie und Gewerbe" eine wesentliche Rolle. Dies
wird hervorgerufen durch die GréBe und die Verschiedenar-
tigkeit der Betriebe bzw. Branchen und der sich daraus
ergebenden Vielfalt emittierter Stoffe. Um die Belastung
der Luft standig 2zu Uberwachen und die Schadstoffemis-
sionen so weit wie moéglich zu vermindern, hat das Land
zudem damit begonnen, die Luftreinhaltekonzeption fir Be-
lastungsgebiete nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz zu
verwirklichen, ohne jedoch die Gemarkung von Mannheim
durch Rechtsverordnung als Belastungsgebiet festgesetzt
zu haben. Danach sollen in Belastungsgebieten zum einen
bestimmte Luftverunreinigungen kontinuierlich gemessen
werden, zum anderen sind Emissionskataster zu erstellen.
Dieser Intension ist das Land mit der Verdffentlichung
der Emissionskataster Mannheim, Quellengruppe "Verkehr",
"Hausbrand" und "Industrie und Gewerbe" gefolgt.

Biotop— und Landschaftsschutz

Das Biotopvernetzungskonzept der Stadt Mannheim befindet
sich zwar zur Zeit noch in Arbeit, es sollten aber
bel Planungsvorhaben die Voraussetzungen dafir geschaffen
werden, kunftig die jeweiligen stadtischen Entwicklungs-
bereiche entsprechend ihrem Charakter in ein solches Kon-
zept einzubinden.

Die im Plan ausgewiesenen &ffentlichen Grinfl&chen inner-
halb des Wohngebietes kénnen 2zu wichtigen Trittsteinen
im stadtischen Biotopverbundsystem entwickelt werden, da
auch unter den eingeschrankten Voraussetzungen eines
Wohngebietes unterschiedliche Biotopstrukturen von &ko-
logischer Bedeutung geschaffen werden kénnen. Bei der
Planung fir das neue Wohngebiet wurden deshalb mdglichst
nahe beieinander liegende Grilinfladchen eingebunden, auf
denen vielfdltige Vegetationsstrukturen mit naturnahen
Pflanzengesellschaften und extensiv gepflegten Bereichen
angelegt werden sollten. Diese Grinflachen haben gegen-
Uber dem verbreiteten sterilen Abstandsgrin neben ihrem
6kologischen auch einen hdheren &sthetischen Wert und
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ermdglichen Naturerfahrung im engeren Wohnbereich. Ein
so begrintes Wohngebiet auf dem Gelédnde der ehemaligen
Gendarmerie-Kaserne stellt in Verbindung mit den Freirdau-
men westlich der Schdénau und den Gehdlzbestdnden entlang
der Bundesbahnstrecke Mannheim - Frankfurt und (einge-
schrankt) dem durch die Barriere von Gleisanlagen und
Larmschutzwand abgeschirmten Sandhofer Wald im kunftigen

Biotopverbundsystem ein Vernetzungselement dar.

Unabh&ngig davon .ist festzuhalten, dap die Bebauung heu-
tiger Freirdume aus &kologischer Sicht einen Eingriff be-
deutet, der im Plangebiet selbst nicht voll ausgeglichen
- werden kann.

ErsatzmaBnahmen fir nicht auszugleichende Eingriffe sind
deshalb in der heute wenig gegliederten landwirtschaft-
lich genutzten Fléche westlich der Schénau (Gewann Kra-
henfllgel) anzustreben. So wiurden z.B. landespflegerische
MaPnahmen, wie die Anlage von Gehdlzstreifen, Streuobst-
wiesen, extensiv gepflegten Ackerré&ndern, Grasrandern und
Ruderalstreifen, 1 - 2-schlrigen Mahwiesen und Strafen-
baumpflanzungen, 2zu einer Okologischen Stabilisierung
flihren und dabei dem Arten- und Biotopschutz im engeren
Sinne dienen. Durch die so erzielte Verbesserung des
L.andschaftsbildes wirde der Erholungswert des vor allem
von der Schdénauer Bevdlkerung als. Erholungsflache genutz-—
ten Gebietes wesentlich gesteigert werden kénnen. Bei den
aufgezdhlten MaPnahmen zur Aufwertung der an die Schodnau
im Westen angrenzenden Feldflur ist sich die Verwaltung
bewupt, daB diese nicht allein Uber Ersatzmapnahmen im
zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet "ehemalige Gen-
darmerie-Kaserne" realisiert werden koénnen, aber letzt-
lich doch einen ersten Anstopf flr eine solche Entwicklung

liefern wlirden.

Altablagerungen (s. auch Anlage 2)

Im Altlastenkataster ist der Geltungsbereich des o.a. Be-
bauungsplanes als Altlastenverdachtsflache verzeichnet.
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Aufgrund der bisherigen Nutzung des gesamten Areals durch
die US-Streitkréfte war mit Bodenverunreinigungen durch
Mineraldl, Schmierstoffe und andere grundwassergefdhrden-

de Stoffe zu rechnen.

Ein Teill (s. Anlage 2) der Gesamtfldche (hier befan-
den sich Unterkunftsbarracken, Lagergebdude, Kfz-Abstell-
platze) ging nach der Ubernahme im Frthjahr 1991 in das
Eigentum der Stadt Mannheim Uliber, wdhrend der Bereich des
eigentlichen Treibstoffumschlags Bundeseigentum ist. Des-
halb konnten die Untersuchungen nur in Etappen erfolgen.

Um zu einer Abschatzung des Geféhfdungspotentials durch
evtl. vorhandene Altlasten im Boden zu kommen, wurde ein
Ing.-Buro beauftragt, auf der in der Anlage gekennzeich-

neten Flache Bodenuntersuchungen durchzuflhren.

Stadtische Flédche (Anlage 2 (2))

Insgesamt wurden 49 Kernsondierungen in einem festgeleg¥
ten Raster, teilweise bis in eine Tiefe wvon 5 - 6 m,
niedergebracht. Bei allen Sondierungen wurde aus dem Tie-
fenbereich 0 - 1 m und 1 - 2 m und bei Tiefensondierungen
aus jedem weiteren Bohrmeter Bodenmischproben entnommen.
Aus drei Tiefensondierungen wurde aus 4 m unter Geld&nde-
oberkante Boden-Luft entnommen und auf leichtfllichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe und leichtfllichtige aro-
matische Kohlenwasserstoffe (Benzol, Toluol, Xylol, Test-
benzine) analysiert. Die organoleptische Beurteilung der
Bodenproben ergab keinerlei Auffdlligkeit, so daB keine

Analysen durchgefihrt wurden.

In einigen Sondierungen wurden, teilweise bis in ca.
1,8 m Tiefe, Aufflillungen aus Bauschutt, Ziegelbruch,
Glas, Schlacken u.a. erbohrt. 7 Proben der Auffillung
wurden auf die Schwermetalle gemap Klarschlammverordnung

analysiert.
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Ergebnisse:

In keiner der untersuchten Boden-Luft-Proben waren
leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe oder aro-
matische Kohlenwasserstoffe nachweisbar. Die in der Auf-
fillung gemessenen Schwermetallkonzentrationen sind ins-
gesamt als sehr niedrig einzustufen. Sie liegen durchweg
unter dem PrUfwert (A-Wert) der sogenannten "Holl&ndi-
schen Liste" und sind als unbedenklich einzustufen.

Die durchgefihrten Bodenuntersuchungen fiihrten somit zu
dem Ergebnis, daf an Kkeiner Stelle des Untersuchungsge-
bietes ein sanierungsbedirftiger Tatbestand vorliegt. An

keinem der untersuchten Bodenprobenpunkte waren Belastun-

gen vorhanden, die einen weiteren Handlungsbedarf erfor-
derlich machen. Ein Gef&hrdungspotential fur die Schutz-
. guter Boden, Luft, Wasser ist nicht gegeben, insbesondere

ist eine Gefahr flir das Grundwasser nicht zu beflirchten.

Eine Einschrédnkung der Bebaubarkeit besteht fiir dieses

stddtische Gel&nde nicht. .

Flache des Bundes, Teil II (Anlage 2)

Um das Altlastenpotential des Bereiches des eigentlichen
Treibstoffumschlags zu erkunden, wurde ein Ingenieurbiro
beauftragt, Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchzu-

fihren.

Das untersuchte Gelande ist mit Ausnahme eines ca. 80 x
40 m groPen Teilbereichs und einer das Gel&nde durchlau-
fenden Strafe unbefestigt und mit Gras bewachsen.

Die Befestigung der Teilflache ist bis zu 0,4 m m&chtig
und besteht aus einer 0,1 m mé&chtigen Teerschicht, die
von einer ca. 20 - 30 cm mé&chtigen Schotterlage unterbaut

wird.

Insgesamt wurden 124 Rammkernsondierungen = teilweise bis
in eine Tiefe von bis zu 7 m niedergebracht.

Aus allen Sondierungen wurden nach visueller und organo-
leptischer Prifungen Bodenmischproben entnommen und auf
Kohlenwasserstoffe untersucht.
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Zusatzlich wurden an 49 Sondierungspunkten Bodenluft-Pro-
ben entnommen. Die Analyse erfolgte auf CKW, aromatische
Kohlenwasserstoffe sowie Testbenzinkomponenten.

Zur Erfassung einer modglichen Grundwasserverunreinigung
wurde abstromig auf dem Gelande eine 2"-Grundwassermef-
stelle errichtet und auf CKW, aromatische Kohlenwasser-
stoffe und Schwermetalle analysiert.

Ergebnis der Untersuchung (Teil II des Bundesgelé&ndes,

Anlage 2)

Bodenluft:

Die 1in der Bodenluft ermittelten CKW-Gehalte sind als
niedrig, die Gehalte an BTX-Aromaten insgesamt als leicht

. erhdht einzustufen.

Boden:

Die in den Bodenproben ermittelten Kohlenwasserstoffge-
halte liegen meist unterhalb der Nachweisgrenze bzw.
sind, wo nachweisbar, als niedrig einzustufen (kleiner
bzw. im Bereich des als sogenannte Hintergrundsbelastung
angesehenen A-Wertes der Hollandliste).

Lediglich in einer Sondierung (Nr. 84) wurden in einer
Tiefe unterhalb 3 m Werte um bzw. Uber dem B-Wert der

Hollandliste angetroffen.

Grundwasser:

\

Die 1in der Grundwasserprobe festgestellten Konzentratio-
nen an chlorierten Kohlenwasserstoffen und aromatischen
Kohlenwasserstoffen liegen flr alle untersuchten Einzel-
komponenten unterhalb der Nachweisgrenze. Ebenso konnten
keine Kohlenwasserstoffe gemd DEV H 18 nachgewiesen
werden.

Die in der Wasserprobe ermittelten Schwermetallgehalte
sind fir alle untersuchten Metalle niedrig und liegen im

Bereich der Nachweisgrenze.
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Eine Verunreinigung der untersuchten Grundwasserproben
mit CKW, AKW, Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen

liegt demnach nicht vor.

Die im Teil II des Bundesgeléandes (Anlage 2) durchgefihr-
ten Bodenuntersuchungen fihrten somit 2zu dem Ergebnis,
daB an keiner Stelle des Untersuchungsgebietes ein sanie-
rungsbedirftiger Tatbestand vorliegt. An keinem der un-
tersuchten Bodenprobepunkte waren Belastungen vorhanden,
die einen weiteren Handlungsbedarf erforderlich machen.

Ein Gefdhrdungspotential flr die Schutzgliter ist nicht

gegeben, insbesondere ist eine Gefahr flir das Grundwasser
nicht zu beflrchten. Eine Einschrédnkung der Bebaubarkeit
besteht nicht.

Die Nutzung des Gelandes durch die US-Streitkré&fte hat
offensichtlich nicht zu einer Untergrundverunreinigung
gefihrt, die eine Sanierung des Bodens oder des Grundwas-—
sers erforderlich macht bzw. einer kuUnftigen baulichen
Nutzung des Gelandes entgegensteht. Lediglich im Bereich
der Sondierung 84 sollte bei einem Bodenaushub von tiefer

als 3 m das Bodenmaterial getrennt entsorgt werden.

Flache des Bundes, Teil III (Anlage 2)

In den Jahren 1987 und 1989 flhrte ein Ingenieurblro im
Auftrag des Staatl. Hochbauamtes Heidelberg Untersuchun-
gen auf dem Gelande der Gendarmerie-Kaserne (Teil III,

Anlage 2) durch.

Hierbei wurden im Bereich der Lagerschuppen im Norden des
Geladndes 1in einer ersten Untersuchungskampagne 12 Ramm-—
kernsondierungen und in einer anschliePenden nochmals 5

Rammkernsondierungen niedergebracht.

Nach Angaben der US-Army lagerten in diesen Schuppen Ole
("Fog—-0il"), Schmierstoffe und evtl. Ldsemittel.

Somit war dieser Teil des Geldndes ndérdlich der Kfz-Ab-
stellplatze grundsdtzlich als Verdachtsbereich =zu be-

trachten.
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Die entnommenen Bodenproben wurden auf Mineraldlkompo-
nenten, deren Gehalt an polychlorierten Biphenylen und
leichtflichtige Kohlenwasserstoffe hin analysiert.

Ergebnis der Untersuchungen (Teil III des Bundesgelandes,

Anlage 2)

Besonders in dem Bereich 2zwischen Oberflédche bis 0,5
m Tiefe wurden in einigen Sondierungen Kohlenwasserstoff-
gehalte bis max. ca. 24,5 g/kg Boden festgestellt (deut-
liche Uberschreitung des Sanierungswertes der Holland-

liste).

Grundsatzlich zeigten sich die hdéchsten Mineraldlgehalte
in den obersten Bodenproben, wahrend in den darunterlie-

genden Proben die Gehalte stark abnahmen.

Die Analyse der Bodenproben auf 1leichtfllichtige halo-
genierte Kohlenwasserstoffe ergab nur geringe bis sehr
geringe Gehalte bzw. Werte unterhalb der Nachweisgrenze,
wobei auch hier die hdéchsten Werte in der Regel im ober-

sten halben Meter zu finden waren.

Die Konzentration an polychlorierten Biphenylen wurden an
zwel Proben bestimmt, wobeli eine oberfldchennahe einen
Wert im Bereich des B-Wertes (PrUfwert der Hollandliste)

zeigte.

Die Untersuchungen ergaben, daf der Bereich um die Schup-
pen wahrscheinlich aufgrund der dortigen unsachgemdfen
Lagerung von Olen und Schmierstoffen oberfl&chennah (0 -
0,5 m) mit umweltgefahrdenden Stoffen (Mineraldlkomponen-

ten) im Sinne von § 9 Baugesetzbuch belastet ist.

Flir dieses Gebiet liegt somit ein sanierungsbedlirftiger

Tatbestand vor.

Vor einer Bebauung ist das Erdreich bis in eine Tiefe von

ca. 0,5 m auszukoffern und einer geordneten Entsorgung

zuzufihren.
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Da es sich nachgewiesenermafen um eine sehr oberfl&ch-
liche Verunreinigung handelt, besteht keine Gefadhrdung
des Schutzgutes Grundwasser. Ein akuter Handlungsbedarf
‘besteht zwar nicht, dennoch wird die Entsorgung im Rahmen
der Raumung des Kasernengelédndes erfolgen.

Die betreffende Fla&che wurde im Bebauungsplan entspre-

chend gekennzeichnet.

Unabhédngig von diesen Untersuchungsergebnissen ist darauf
hinzuweisen, daP grundsidtzlich das Vorkommen belasteter
Befeiche nie mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden
kann. Daher ist beim Ausheben von Baugruben oder anderen
erdgebundenen Arbeiten auf Auffdlligkeiten im Untergrund
zu achten. Sollten solche Auffélligkeiten, die den
Verdacht auf Altlasten nahelegen, bemerkt werden, ist das
Amt flr Baurecht und Umweltschutz_zu verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan

aufgenommen.

Larmbelastungen (s. Anlage 3)

Fur das Plangebiet liegt ein LA&rmgutachten mit im wesent-—

lichen folgenden Ergebnis vor:

Im Plangebiet sind, sowohl am Tag als auch in der Nacht,
die nach der DIN 18005 (Schallschutz im Sté&dtebau)
geforderten Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag und
45 dB(A) in der Nacht (bei Allgemeinen Wohngebieten)
Uberschritten.

Die Uberschreitungen liegen am Tag bei ca. 7,5 dB(A)
(vgl. IP 5,6 ca. 62,5 dB(A)) bis 13 dB(A) im Kreuzungs-
bereich der Lilienthalstrape/Sonderburger StraBe/Braun-
schweiger Allee (Wert 13 dB(A)) mit Ampelzuschlag = 3
dB(A) .
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Im Tageszeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) sind die Uberschrei-
tungen auf den StraPenverkehr zurlckzufihren. Da der
Strapfenverkehrslarm in der Nacht um ca. 10 dB(A) abnimmt,
der Larm der Bahn jedoch gleichhoch bleibt, ist in der
Nacht die Bahn fur die Uberschreitungen maPgebend. Die
Uberschreitungen liegen bei 10,7 dB(A) bis 16 dB(A).

Bei diesen Werten ist bereits eine ca. 3 m hohe
Larmschutzwand entlang der Bahnlinie Mannheim/Frank-

furt (westliche Einfihrung der Riedbahn) bis zur Li-
lienthalstraPe eingerechnet. Eine Verbesserung der L&rm-
- werte, ausgehend von der Bahn, kann nur erreicht werden,
wenn die Larmschutzwand um weitere 450 m verlangert
wird.

Aus Dbetrieblichen Grinden stimmt die DB jedoch im Ran-

gierbereich einer Larmschutzwand nicht zu.

Die Verbesserung der L&rmsituation muB somit Uber den
aktiven Schallschutz hinaus durch geeignete Geb&ude-
und Grundrifanordnungen, in Verbindung mit dem Einbau
von Schallschutzfenstern (passiver Schallschutz) erreicht
werden. Im Bebauungsplan ist eine Gebdudeanordnung vor-
gesehen, die durch Ausnutzung der gebdudeeigenen Abschir-
mung zu einer Pegelminderung an den der La&rmquellen (Bun-
desbahn, Sonderburger Strafe, Lilienthalstrafe) abgewand-
ten Gebdudefassaden bzw. in Innenhofbereichen fuhrt. Im
gesamten Plangebiet wird aufgrund der Orientierungswert-
Uberschreitungen in der Bebauungsplanfestsetzung Nr. 5.1
darauf hingewiesen, dap: "Sofern nicht durch Grundrip-
anordnungen und Fassaden- sowle Baukdrpergestaltung die
erforderliche Pegelminderung zur Einhaltung der Innenge-
rauschpegel flr Schlafrdume und Wohnr&ume nach VDI 2719
eingehalten werden kdénnen, missen zusdtzlich bzw. aus-
schlieBlich Schallschutzfenster mit einem ausreichenden
Schalldammaf nach VDI 2719 eingebaut werden.

Durch die Verlangerung der Larmschutzwand entlang der
Bundesbahn um ca. 100 m (bis etwa zur verldngerten
Achse der Lilienthalstrafe) ist bis auf ein Gebdude der
ehemaligen Gendarmerie-Kaserne direkt an der Kreuzung
LilienthalstraPfe/Braunschweiger Allee in allen F&llen die
Schallschutzklasse II oder I ausreichend. Da jedoch nach
den Verkehrslarmschutzerstattungsrichtlinien mindestens
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Fenster einzubauen sind, welche die Schallschutzklasse II
aufweisen, ist damit bis auf das ©6stliche ehemalige
Kasernengebdude gewdhrleistet, daPf die Neubauten Fenster
mit einer ausreichenden Schallschutzklasse erhalten. Fur
die Dbereits bestehenden Kasernengebdaude ist Jjedoch noch
zUu Uberprifen, ob die vorhandenen Fenster diesen Anforde-

rungen gentugen.

Zur weiteren Verbesserung der Larmsituation wurde im sud-
lichen Bereich des Plangebietes eine geschlossene Block-
randbebauung planungsrechtlich vorgesehen. Damit erfahren
zum einen die aborientierten Gebaudeteile eine wesentli-
che Verbesserung, zum anderen schitzt diese Gebaudeanord-
nung die dahinterliegenden Wohngebdude und deren Aufenbe-
reich. Die damit erzielbare Larmminderung wirkt sich der-
art aus, daP etwa die Ha&lfte des Plangebietes schalltech-
nisch in bzw. unter die Grenzbereiche der Orientierungs-
werte flUr allgemeine Wohngebiete in HOhe von 45 dB(A) in
der Nacht und von 55 dB(A) am Tag ruUckt. Durch diese Pla-
nung wird eine erhebliche Verbesserung der Larmsituation
gegenUber der Planung in "offener Bauweise (Zwischennut-
zung der bestehenden Kasernengebdude als Unterkunft fur
Asylbewerber)" erreicht.

Eine L&rmschutzwand entlang der Braunschweiger Allee und
der Lilienthalstrafe ist aus larmtechnischer- sowie aus

stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar.

Nachrichtliche Aussagen

Fla&chennutzungsplan und bestehende Bebauungsplane

Flachennutzungsplan (FNP)

In dem am 13.03.1983 wirksam gewordenen FNP des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg — Mannheim ist das Plangebiet
zwar als Sonderbaufldche Bund ausgewiesen, dies aller-
dings nur unter dem Aspekt, dapP bei der Aufstellung des
FNP nicht abzusehen war, wann dieses Militdrgelande frei-
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gegeben wird. Im Prinzip entspricht die Ausweisung eines
Wohngebietes dem Nutzungskonzept des FNP. Somit ist der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt. Die Fortschreibung
des FNP wird fUr das Plangebiet die Ausweisung "Wohnbau-
flache" enthalten. Hierzu wird auf die Ausnahmevorschrift
des § 1 Abs. 2 Baugesetzbuch/MaBnahmengesetz verwiesen.

1.2 Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf 55/17 Ib greift in
den Randbereichen  teilweise in den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan 55/17' Ia ein. Damit wird dieser letztge-
nannte Bebauungsplan entsprechend den neuen Planungsaus-
weisungen (die sich allerdings nicht auf grundsatzliche
Planungsinhalte sondern nur auf Grenzkorrekturen bezie-

hen) teilweise geé&ndert.

.2 Freileitung/Verkabelung

Aus stadtebaulichen Grﬁnaen ist es erforderlich, die heu-
te UOber das Plangebilet ehemalige Gendarmerie-Kaserne von
Ost nach West verlaufende 110 kV-Freileitung etwas nach
Norden zu ruicken und zu verkabeln. Dabei soll der heutige
Endmast an der ParsevalstraPfe bis an die Westseite dexr
Riedbahn, auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes, versetzt werden.
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Wegen des dabei notwendigen Eingriffs in den auferhalb
des Geltungsbereiches liegenden Forststreifen zwischen
Braunschweiger Allee wund Bundesbahn wurde auf Antrag der
Stadt vom 11.07.1991 bei der Forstdirektion Karlsruhe ein
Umwandlungsverfahren mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:
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e Forstdirektion Karlsruhe genehmigt gemap § 9, Abs.

7 Landeswaldgesetz die Verkabelung einer 110 kV-Leitung

aut
Abt
im

lic
0,0
Die

ca. 70 m L&nge im Stadtwald Mannheim, Distrikt II,
. 31, sowie den Bau eines Strommastes (neuer Endmast)
Bereich zwischen der Braunschweiger Allee und dem &st-—
hen Riedbahnweg mit einer Waldinanspruchnahme von ca.
750 ha gemdp dem Lageplan.

Genehmigung ist mit folgenden Bedingungen und Aufla-

gen verknUpft:

1.

Die Genehmigung ist befristet bis zum 01.10.1994.

Begriindung:

Gemaf § 9, Abs. 5 des Landeswaldgesetzes flr Ba-
den-Wirttemberg muPte eine angemessene Frist fir die

Durchfihrung gesetzt werden. Die Genehmigung erlischt,

wenn mit der MaPnahme nicht bis zu diesem Zeitpunkt

begonnen wurde.

Sofern fur die Verkabelung der 110 kV-Leitung und fiur
die Errichtung des neuen Strommastes weitere Offent-
lich-rechtliche Genehmigungen nach anderen Rechtsvor-
schriften erforderlich sind, darf mit dem Bau beider
Anlagen erst begonnen werden, wenn diese Genehmigungen
vorliegen (ein Réumordnungsverfahren ist nach bisheri-

ger Aussage der SMA nicht erforderlich).

Begrindung:

Dies muPte verflgt werden, um sicherzustellen, dap der
Genehmigungszweck auch erreicht wird.

Die Aufhiebsbreite fiur die Kabelleitung ist auf das
unbedingt erforderliche MaP zu beschré&nken. Aufhiebs-
breiten wvon Uber 10 m sind nicht zulassig. Nach Mog-
lichkeit sind Aufhiebsbreiten von 6 m anzustreben.
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4. Nach Fertigstellung der Kabeltrasse ist die Leitungs-
schneise mit standortgerechten Str&uchern im Ein-
vernehmen mit dem Staatlichen Forstamt Weinheim zu
bepflanzen. Neu entstandene Waldra&nder sind ggf. mit
standortsgemdfen Baumen und Waldstr&uchern zu unter-

pflanzen.

Begrundung:

Vorstehende Auflagen sind erforderlich, um die nach-
teiligen Auswirkungen der Genehmigung auf den Wald und
die Landschaft sowie den Forstbetrieb méglichst gering

Zu halten."

Bodenordnung/Eigentumsverhdltnisse

Nachdem sich-das gesamte ca. 8,4 ha grofe Gelande in
6ffentlicher Hand befindet (ca. 7 ha Bund, 1,4 ha Stadt)
ist ein Umlegungsverfahren gemaf § 45 ff. nicht erfor-
derlich.

Kleinere Grenzkorrekturen mit bereits bestehenden
Wohnbaugrundstiicken am Westrand des Plangebietes wurden
von den EigentUmern selbst angeregt und kdnnen somit
privatrechtlich geregelt werden.

Grunordnungsplan

Der gemaPB § 9 (1) Nrn. 15, 18, 20 und 25 BauGB, sowie § 9
NschG BW erstellte Grinordnungsplan ist Bestandteil die-

ses Bebauungsplanes.

Abwagung der Belange (§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch)

1. GemaBp § 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind/haben Bauleit-

plane u.a.

a. den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-

passen (4):;



b.

C.
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eine geordnete st&dtebauliche Entwicklung zu ge-
wahrleisten und

eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern (5).

AuPerdem sollen sie u.a. bertlicksichtigen,

d.

die Wohn-, sozialen und kulturellen Bediirfnisse
der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevdl-
kerungsstrukturen (5) 2, 3 sowie die Versorgung
der Bevdlkerung (5) 8,

die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Ortsbildes,

die Belange des Verkehrs einschl. des OPNV,

die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege (5) 5,

die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und des
Klimas (5) 7.

Im Ergebnis der Abwagung der unter 1. genannten sowie
im Rahmen des Verfahrens behandelten O0ffentlichen und
privaten planungsrelevanten Belange kommt die Verwal-

tung zu der Auffassung, dap

eine gerechte Abwagung dieser &ffentlichen und

privaten Belange erfolgte;

nach abschliefender Behandlung der unter 1. ge-—
nannten zu klarenden Voraussetzungen und durch
die damit moégliche Verwirklichung der in dieser
Begrindung formulierten - und im Bebauungsplan
planungsrechtlich festgesetzten Ziele der Planung,

‘nicht nur dieser Bereich, sondern die Schoénau

insgesamt eine positive Entwicklung und eindeutige
stadtebauliche Aufwertung erfahren wird.
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Im einzelnen wird dies wie folgt begrundet:

Zu la.:

Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim entwik-
kelt und befindet sich somit im Einklang mit den Zie-
len der Raumordnung und der Landesplanung. Die jet-
zige Ausweisung des FNP "Sondergebiet Bund" erfolgte
lediglich unter dem Zeitaspekt, daPp bei der Aufstel-
lung des FNP noch nicht -abgesehen werden konnte,
wann die Freigabe dieses Militdrgelé&ndes moglich sein
wird. Der fortgeschriebene FNP wird flir das Plange-
biet die Ausweisung "Wohnbaufl&che" enthalten.

Zu 1b./c./e.:

Geordnete stadtebauliche Entwicklung; menschenwlrdige

Umwelt; Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die Ausweisung eines Wohngebietes im Bereich der
ehemaligen Gendarmeriekaserne ist als konsequente
und logische Abwandlung des bestehenden Wohngebietes
Schénau-Nord-Ost zu sehen und von daher stadtebaulich
nicht nur erstrebenswert, sondern erforderlich. Bei
dieser Bewertung wurden die Probleme, die mit diesem
Plangebiet verbunden sind bzw. sich aus der heutigen
Situation ergeben (Altlastenverdachtsfldche, Larmein-
wirkungen, Freileitungsverlegungen, Verkehrsanbindung
u.a.) nicht verkannt. Diese sind nach Auffassung der
Verwaltung aber nicht so schwerwiegend, daPB damit ein
Verzicht auf die Ausweisung eines Wohngebiets begrin-
det werden kénnte. Die Verwaltung ist im Gegenteil
der Auffassung, dap durch die im vorliegenden Bebau-
ungsplan vorgesehenen planungsrechtlichen Leitlinien
und Festsetzungen trotz nicht ganzlich auszuschlie-
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Bender Einwirkungen durch das Umfeld (z.B. Larm) die
Voraussetzungen fuUr ein gesundes, auch vom Wohnwert
fdr Mannheimer Verhdltnisse tliberdurchschnittliches

Wohnen getroffen worden sind.

Im Vergleich der im Rahmen des Wohnungsbauprogramms
zur Verwirklichung vorgesehenen Gebiete, von denen
bedingt durch die begrenzten Entwicklungsmdglich-
keiten 1im Stadtgebiet, keines als unproblematisch

anzusehen war und ist (einige sogar gegenwdrtig nicht
verwirklicht werden kénnen) gehdrt das Geldnde der
ehemaligen Gendarmerie-Kaserne 2zu denen, die letzt-
lich ohne groéPere Bedenken zu realisieren sind. Dies
deshalb, weil vorhandene Restriktionen beseitigt bzw.
entscheidend gemindert werden kénnen und die Schlie-
Bung der "BaullUcke" ehemalige Gendarmerie-Kaserne
letztlich keine schlechtere, sondern durch die L&rm-
schutzbebauung, die begrinten Innenbereiche und ande-
res, gunstigere Wohnbedingungen als in anderen Rand-
bereichen der Schoénau zur Folge hat.

Zu 1d.:

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Vermeidung einseiti-

ger Bevdlkerungsstrukturen

Im Plangebiet ehemalige Gendarmeriekaserne werden der
Stadt letztlich ca. 6 ha fir den Wohnungsbau zur Ver-

fligung stehen (siehe auch ZzZiffer 1.2).

Unter Berucksichtigung des Ziels des Wohnungsbaupro-
gramms des Landes und der Stadt, dem dringenden Wohn-
bedarf zu entsprechen, ist in erster Linie Geschof-
wohnungsbau (ca. 490 WE) vorgesehen. Dabei sollen im
Interesse eines ausgewogenen Wohngemenges Sozialwoh-
nungen einschl. behindertengerechter Wohnungen (ca.
170 WE), Altenwohnungen (ca. 70 WE, siehe auch ziffer
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1.3.1) sowie Wohnungen des gehobenen Mietwohnungsbau-
es und Eigentumswohnungen entstehen. DarUberhinaus
sollen ca. 35 Reihen-/Doppelh&user u.a. errichtet

werden.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
verfolgt die Verwaltung insgesamt die Absicht, in
Erganzung der im bestehenden Wohngebiet vorhandenen
sozialen- und Versorgungseinrichtungen auch fiur das
vorliegende Wohngebiet die gemaf § 4 BauNVO zulé&s-
sige Nutzungsvielfalt zu erméglichen. Im Plangebiet
selbst, soll des weiteren zur Deckung des in der
Schénau vorhandenen Bedarfs ein Kinderhaus/Kindergar-

ten errichtet werden.
Zu 1f.:

Verkehr einschl. OPNV

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an das vorhan-
dene StraPennetz ist Uber vier Anschliisse, von Osten
Uber die Braunschweiger Allee, von Stiden tiber die Li-
lienthalstraBe und von Westen und Norden iiber das be-
stehende Wohngebiet Schdénau-Nord-0Ost vorgesehen.

Bedingt durch das bestehende Milité&rgleis nach Sand-
hofen sind Verkehrsanschllisse an die Braunschweiger
Allee allerdings nur noch in Ausnahmefdllen als
schienengleiche Bahnlibergdnge zulédssig. Es wird der-
zeit von seiten der Stadt versucht, von der Bundes-
bahn eine solche Ausnahmegenehmigung fir das neue
Wohngebiet zu erhalten. Damit sollen nicht auszu-
schliePBende Belastungen fur das ndérdlich angrenzende
Flachbaugebiet von Schénau-Nord-Ost durch den Ziel-
und Quellverkehr des Neubaugebietes so gering wie
mdéglich gehalten werden. Unabhangig davon wie die
Entscheidung der Bundesbahn ausfallen wird, wird die-
ser Verkehrsanschluf an die Braunschweiger Allee im

Bebauungsplan ausgewiesen. Damit kann
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a. bei einer entsprechend positiven Entscheidung der

Bundesbahn bzw.
b. einem méglichen Fortfall des Militdrgleises,
dieser Anschlup unverziiglich hergestellt werden.
Der innere ErschlieBungsbereich des neuen Wohngebie-
tes wird durch ausreichend dimensionierte &ffentliche
StraPfen- und Wegesysteme gepragt werden, die in

ihrer Linienfihrung Verkehrsberuhigung gewdhrleisten

sollen.

Zu 1g.:

Denkmalschutz

Die bestehenden Kasernengebdude sind in der Denkmal-
schutzliste des Landesdenkmalamtes nicht enthalten.
Unabhangig davon wurde bezlglich der Bewertung dieser
Kasernengebaude bereits zu einem frithen Zeitpunkt des
Verfahrens die Untere und Obere Denkmalschutzbehdrde
eingeschaltet und von diesen Stellen eine Ortsbesich-
tigung durchgefihrt. Das Ergebnis war zunachst, dap
eine Schlitzwlirdigkeit nach dem Denkmalschutzgesetz

nicht gegeben ist.

Nunmehr weist das Landesdenkmalamt darauf hin, dap
die Schutzwﬁrdigkeig‘noch einmal Uberpruft werden
soll.

Da eine Entscheidung nur auf der Grundlage des Denk-
malschutzgesetzes getroffen werden kann, wird das Be-
bauungsplanverfahren von dieser Frage nicht beruhrt.

Die Ziele der Planung sind auch durch eine Aufnahme
der Kasernengebdude in die Liste der Kulturdenkmale

nicht gefahrdet.



Zu 1h.:

Umwelt-, Naturschutz, Klima

Die aufgrund des Ergebnisses der Umwelterheblich-
keitsprifung durchgeflihrte kommunale (= in das Be-
bauungsplanverfahren integrierte) Umweltvertr&glich-

keitsprifung ergab flr die Schutzglter Boden, Luft
und Wasser keine Gefahrdung durch die vorliegende

Planung.
Im einzelnen sind zu den UVP-relevanten Themen ab-

schliefend folgende Bewertungen zu treffen:

Larmsituation/Lirmminderung

Die zentrale Lage Mannheims in der Region, seine Be-
deutung als Verkehrsknoten in der Bundesrepublik und
die steigende Aufwertung dieser Rolle im werdenden
Europa erfordern optimale Verkehrsanbindungen in alle
Richtungen. Bei allen damit verbundenen positiven,
wirtschaftlichen und anderen Auswirkungen hat dies
auch zur Folge, daB Mannheim von hoch belasteten,
Uberregionalen Autobahnen = und Bundesbahnstrecken be-
rihrt wird, deren Larmeinwirkungen auf das Stadt-
gebiet entsprechend grof sind. Auch im Stadtgebiet
selbst gibt es stark befahrene Hauptverkehrsstrafen,
die der ErschlieBung der dringend erforderlichen
Wohngebiete, der Arbeitsstdtten und Freizeiteinrich-
tungen, aber auch der Verknlpfung zwischen den Sied-
lungs- bzw. wirtschaftsréumen innerhalb und auferhalb
der Region Rhein-Neckar dienen. Die auf Mannheimer
Gemarkung verlaufenden Bundesbahnstrecken erzeugen
Larmbelastungen, die sich insbesondere in der Nacht
kritisch auswirken, da zu dieser Zeit die Streckenbe-
lastung durch Gﬁtérzﬁge besonders hoch ist. Von all
diesen Verkehrswegen gehen Larmimmissionen aus, die
das Stadtgebiet flachenhaft beschallen. In Bereichen,
in denen durch aktive SchallschutzmaPnahmen eine Ver-
besserung der Larmsituation erzielt werden kann, hat
die Stadt Mannheim auf der Grundlage eines eigenen
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Larmschutzprogrammes die Errichtung von L&rmschutz-
wanden bzw. -wé&llen durchgefuhrt bzw. noch geplant.
In Bereichen, in denen keine aktiven Schallschutz-
mapnahmen machbar sind, wird bzw. wurde der Einbau
schalldammender Fenster gefordert. Wie aus der Un-—
tersuchung zum Larmschutzprogramm der Stadt Mannheim
hervorgeht, werden aufgrund der durch das Verkehrs-
aufkommen verursachten Gerauschbelastung fast im ge-
samten Stadtgebiet von Mannheim die Orientieruhgswer—
te der DIN 18005 Uberschritten. Durch die allgemeine
Verkehrszunahme in den letzten Jahren, ist die Larm-
belastung in Mannheim noch weiter angestiegen.

Bei der Schaffung von neuem Wohnraum mup diese "Vor-
belastung"” berlcksichtigt, und mit geeigneten Schall-
schutzmafnahmen ausgeglichen werden. Dies geschieht,
soweit technisch méglich und vertretbar, mit aktiven
SchallschutzmaBnahmen. Sollte dies nicht méglich
sein, muP die erforderliche Wohnruhe mit passiven

SchallschutzmaPnahmen hergestellt werden.

Fir das vorliegende Plangebiet ist 1t. Larmgutachten
die Voraussetzung flur eine Larmminderung, daB die
vorhandene Lé&armschutzwand entlang der Bundesbahn-
strecke Mannheim - Frankfurt wie vorgesehen etwa bis
zZur Lilienthalstraﬁe verlangert - und um einen Meter
erhéht wird. Diese aktive LarmschutzmaBnahme ist al-
lerdings noch nicht ausreichend. Es sind deshalb die
vorgesehene larmabschirmende Randbebauung entlang der
Braunschweiger Allee - sowie die Anordnung von Wohn-
und Schlafrdumen auf der dem L&rm abgewandten Seite
weitere erforderliche (objektgebundene) MapBnahmen.

Dieses Ziel wird durch folgende Festsetzungen pla-

nungsrechtlich abgesichert:

In dem geplanten Wohngebiet sind auf den mit

gekennzeichneten Grundsticken auf der den Hauptlérm¥
quellen (Bahnanlagen der DB, Sonderburger Strafe,
Braunschweiger Allee, Lilienthalstrape) zugewandten
Gebdudeseiten bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten
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aufgrund der Immissionen aus Verkehrsl&rm (StraPBe und
Schiene), gemdp § 9 Abs. 1, 24 BauGB flr Wohnungen
und sonstige Aufenthaltsr&ume, bauliche oder sonstige

Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen
und Nachweise" Ausgabe November 1989, sind zum Schutgz
von Aufenthaltsrdumen gegen AuPBenlé&rm die Anforderun-
gen an die Luftschalldédmmung von Aufenbauteilen gemap
Ziff. 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung
der AuPenbauteile gem. DIN 4109 ist gewdhrleistet,
daf die nach VDI 2719, Tabelle 6, anzustrebenden An-
haltswerte fir Innenschallpegel flr von auPBen in Auf-
enthalsraume eindringenden Schall nicht Uberschritten

werden.

Obwohl dies keine Forderung des Larmgutachten ist,
hat die Verwaltung (im Benehmen mit dem Bezirks-—
beirat) weitere Moglichkeiten einer Larmminderung
gepruft und in der Folge im Eckbereich Bromberger
Baumgang/Lilienthalstrafe die planungsrechtliche M&g-
lichkeit fiUr eine geschlossene Bebauung geschaffen,
die allerdings erst verwirklicht werden kann, wenn

statt der heutigen Zwischennutzung als "Sammelunter-
kunft fur Asylbewerber" eine allgemeine Wohnnutzung
erfolgt. Damit wirde eine weitere Verbesserung der

Wohnsituation erreicht.
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Verdachtsfldchen nach Altlastenkataster

Da es sich bei dem Plangebiet 1lt. Altlastenkataster
um eine Altlastenverdachtsflache handelt, wurden fiir
die Flachen I (st&dtisch) und II (Bundesrepublik, s.
Anlage 2 Begrundung zum Bebauungsplan) Gutachten in
Auftrag gegeben. Danach ist fUir diese Flachen ein
Gefahrdungspotential fur die Schutzgtliter Boden, Luft
und Wasser nicht gegeben.

Fur die Flache III (Bundesrepublik, s. Anlage 2
der Begrundung zum Bebauungsplan) wurden bereits
1987/1989 im Auftrag des Staatlichen Hochbauamtes
Heidelberg Untersuchungen durchgefihrt. Danach ist
ein im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneter
Bereiche oberflachennah (0 - 0,5 m) mit umweltgefdhr-
denden Stoffen (Minderaldlkomponenten) im Sinne von
§ 9 Baugesetzbuch belastet. Vor einer Bebauung ist
deshalb das Erdreich bis in eine Tiefe von ca. 0,5 m

auszukoffern und einer geordneten Entsorgung zuzu-
fihren. Die zusté&ndigen Fachstellen wurden dartiber
informiert. Die notwendige Entsorgung wird im Rahmen
der Raumung des Gelandes erfolgen.

Da es sich nachgewiesenermaBen um eine sehr ober-
flachliche Verunreinigung handelt, besteht keine Ge-
fahrdung des Schutzgutes Grundwasser.

Klimatische Verhd&ltnisse

Der Bewertung der klimatischen Verh&ltnisse liegt
eine Klimatopkarte zugrunde. Danach ist sowohl durch
die Lage des Stadtteiles Schdnau am Stadtrand, umge-
ben von ausgedehnten Ausgleichsfldchen, wie auch die
teilweise Offnung der vorgesehenen Larmschutzbebauung
des Neubaugebietes, gewéhrleistet, daf die Neubebau-
ung keinen relevanten Negativeinflupf auf die klimati-
schen Verhdltnisse dieses Stadtteiles haben wird. Ei-
ne Beeintrachtigung des sté&dtischen Klimas ist eben-

falls nicht zu erwarten.



Lufthygienische Situation/Geruchsbelastung

Durch die Festsetzung eines Verbrennungsverbotes und
die damit verbundene Versorgung des Neubaugebietes
mit Fernwdrme werden entscheidende MaBnahmen zur
Minderung zusatzlicher Belastungen getroffen. Da
sich die Geruchsemissionen, insbesondere ab dem 5.
GeschoPB auswirken, ist die Hdéhe der baulichen Anlagen
Uberwiegend auf 3 Geschosse + ausgebautem Dachgeschop
begrenzt. Letztlich ist in diesem Zusammenhang aber
darauf hinzuweisen, daB sowohl durch die Nachbar-
schaft des Sandhofer Waldes die Geruchsbelastung im
Bereich des Plangebietes absinkt, wie auch durch
getroffene planerische MaBnahmen wie Baumpflanzungen,
Grininseln u.a. sowie anzustrebende Ausgleichsmafnah-
men im westlichen Bereich der Schénau Filterwirkungen
erzielt werden, die sich letztendlich positiv auswir-

ken werden.

Biotop- und Landschaftsschutz

Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes bedingt
Zzwangslaufig Freiflédchenverluste. Unabhangig davon
sind im vorliegenden Bebauungsplan umfassende Griin-
festsetzungen getroffen, die den &kologischen Aspek-
ten in hohem MaPBe Rechnung tragen sollen. Diese
beinhalten 6ffentliche Grunfl&chen, eine grofe Zahl
zu pflanzender Baume, Festlegungen zu privaten Grin-
flachen sowie Aussagen zum zu erhaltenden Baumbestand
u.a.. Somit wird dieses durchgrinte neue Wohngebiet
auf dem Gelande der ehemaligen Gendarmerie-Kaserne
letztlich auch Vernetzungsfunktionen zwischen den
Freirdumen westlich der Schénau und den Gehdlzbestan-
den entlang der Bundesbahnlinie Mannheim - Frankfurt
Ubernehmen. Damit werden die planerischen Mbglichkei-
ten konkret umgesetzt, die sich bei Beibehaltung des
eigentlichen Planungszieles, ndamlich der Schaffung

eines Wohngebietes realisieren lassen.
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Verkabelung der vorhandenen 110-kV-Freileitung/neuer
Endmast auferhalb des Geltungsbereiches

Die aus stddtebaulichen Griinden angestrebte Verkabe-
lung der bestehenden 110-kV-Freileitung ist zwischen
Verwaltung und SMA abgestimmt und wird erfolgen. Ein
Raumordnungsverfahren ist aus gegenwartiger Sicht der
SMA im vorliegenden Fall nicht erforderlich, weil nur
Offentliche Flachen betroffen sind.

Das wegen des Eingriffs in den Forst aupferhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durchgefuiuhrte
Umwandlungsverfahren (S. 25) ist mit einer Geneh-
migung durch die Forstverwaltung Karlsruhe positiv
abgeschlossen worden. Damit wird der in diesem Forst
vorgenommene Eingriff, in Abwédgung mit den Zielen des
Bebauungsplanes wegen des Wohngebietes eine Verkabe-
lung der Freileitung anzustreben, auch von der Fach-

behdérde als vertretbar angesehen.

Ergdnzende Abwédgung

Die im Plangebiet eingerichtete "Landessammelunter—
kunft fir Asylbewerber" ist nur insofern Teil der Ab-
wagung dieses Bebauungsplanes, als sich flur die Zeit
dieser Nutzung gewisse Abweichungen von Festsetzungen
des Bebauungsplanes ergeben kénnen. So ist z.B. im
Interesse funktionaler Ablaufe und aus Sicherheits-—
grinden (s. auch S. 8) daran gedacht, den sidlichen
StraBenanschlufp des Wohngebietes an die Lilienthal-
strafe zundchst an die Westseite der Kasernengebaude
zu legen (Anlage 1). Dagegen wurden auch von den
unmittelbaren Anliegern (ParsevalstraBe 2 - 10) weder
im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung noch im
Zuge des Anhdérungsverfahrens zur Nutzung der Kaser-
nengebdude durch das Amt fir Baurecht und Umwelt-
schutz Einwendungen vorgebracht. Es wurde lediglich
auf die Einhaltung folgender Punkte verwiesen:
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1. Der an der Ruckseite der Grundstilicke Parsevalstra-
Pe 2 - 10 heute bestehende Griinstreifen soll als

Pufferzone zur provisorischen Strafe verbleiben.

2. Der heute vorhandene Zaun sollte ebenfalls ver-

bleiben und eingegrint werden.

3. Die Zusage der Verwaltung, daf der Westteil des
Hauptgebaudes der ehemaligen Kaserne nicht als
Sammelunterkunft genutzt - sondern einer anderen
Nutzung zugefihrt wird, ist einzuhalten.

Diesen Anregungen bzw. Zusagen kann und wird ent-

sprochen werden.

Neben der 0.g. Zwischenl®sung des sUdlichen
Strafenanschlusses ist des weiteren darauf hinzu-
weisen, daB die nach dem Bebauungsplan mdgli-
che bauliche Schliefung des Eckbereiches Braun-
schweiger Allee/Lilienthalstrafe wegen der gegen-
wartigen Nutzung als "Sammelunterkunft fir Asylbe-
werber" erst 2zu einem spdteren Zeitpunkt erfolgen
kann. Da das Larmgutachten genau diese Situation
berltcksichtigt und die objektgebundenen L&rm-
schutzmaBnahmen flr das gesamte neue Wohngebiet

danach ausrichtet, ist dies vertretbar.

Kostenzusammenstellung (Anlage A)
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