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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 84/4b "Zwischen Rhenaniastral3e und Beim Johannkirchhof 73" in Mannheim Rhei-
nau, sowie zugehdrige Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemaf § 74 Abs.1 LBO in dessen Gel-
tungsbereich.

- Satzungsbeschluss Bebauungsplan gemaR 8§ 10 Abs. 1 BauGB

- Satzungsbeschluss ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Abs. 1 LBO

Betrifft Antrag/Anfrage Nr. Antragsteller/in:

D Eilentscheidung gemal § 43 GemO i. V. m. 8§ 20 Abs. 3 Hauptsatzung

Beratungsfolge TOP | Sitzungstermin | Off. | N.O. | Empfehlung | Beschluss
1. Ausschuss fir Umwelt und 18 04.05.2006 X
Technik
2. Gemeinderat 10 23.05.2006 X
3.
4,

D Einladung an Bezirksbeirat/ Sachverstandige

Rheinau

Nach Beschlussfassung zur Verdéffentlichung geeignet ja D ja mit Einschrankungen D nein
Finanzielle Auswirkungen ? D ja nein

Beschluss/Antrag:

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Rahmen der Offenlage keine Anregungen vorge-
bracht wurden (Beschlussanlage 1).

2. Der Bebauungsplan-Nr. 84/4b "Zwischen Rhenaniastrae und Beim Johannkirchhof 73" mit
Datum vom 29.12.2005 wird gemafl3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen (Be-
schlussanlage 2).

3. Die Ortlichen Bauvorschriften mit Datum vom 29.12.2005 (Beschlussanlage Nr. 2) werden
gemal § 74 Abs. 1 und 7 LBO als Satzung beschlossen.

4. Die Begriindung zum Bebauungsplan (Beschlussanlage Nr 3.) mit Datum vom 23.11.05
wird gebilligt.

5. Der Bebauungsplan-Nr. 84/4b "Zwischen Rhenaniastral3e und Beim Johannkirchhof 73" er-
setzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 84/4a "Gebiet zwischen Altriper
Stral3e, Casterfeldstrafl3e, Vorderer Sporwdérth und RhenaniastrafRe”.



Finanzielle Auswirkungen:

1

2)

Einmalige Kosten

Gesamtkosten der Mallnahme
Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse usw.)
Kosten zu Lasten der Stadt

Laufende Kosten

Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand nach Fertig-
stellung der Baumafl3nahme, Inbetriebnahme der Einrichtung

bzw. Durchfuihrung der Manahme (einschl. Finanzierungskosten)
zu erwartende Ertrage

jahrliche Belastung

Widder Quast

Nr.

176/ 2006

Blatt
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Kurzfassung des Sachverhaltes

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84.4b

In dem seit dem 15.09.1984 rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 84/4a fur das Gebiet zwi-
schen Altriper Stral3e, Casterfeldstrale, Vorderer Sporwdrth und Rhenaniastrale sind die
Grundstucke Flst.-Nr. 12951/4 und 12951/5 als Griunflache bzw. Sammelgaragengrundstick
festgesetzt.

Die Grundstiicke wurden abweichend von den planungsrechtlichen Vorschriften nach und nach
bebaut. Die Gebaude wurden gewerblich, z. B. durch einen Baustoffhandel und eine Schreine-
rei genutzt.

Das gegenwartige Erscheinungsbild der beiden Flurstiicke stellt aufgrund der teilweise nicht
genutzten Bereiche bzw. der als Lagerflache eines Bauunternehmens genutzten Bereiche einen
stadtebaulichen Missstand dar, der Uber eine Bebauungsplananderung zu beseitigen ist.

Unter Bericksichtigung der bisherigen Nutzung der Grundsticke sowie der die Grundstiicke
umgebenden Nutzung (im Norden ein WR-Gebiet) ist dem Areal eine gebietsvertragliche Nut-

zung gemar BauNVO zuzuweisen.




Kurzfassung des Sachverhalts

Es ist vorgesehen, die beiden Grundstiicke als GEe (eingeschranktes Gewerbegebiet) festzu-

setzen, damit sich auf der Flache dauerhaft eine stadtebaulich vertretbare und umfeldvertragli-

che gewerbliche Nutzung etablieren kann.




Verfahrensverlauf

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 29.08. — 30.09.2002
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 08.10.2002
Schriftliche Information des BBR 13.11.2002
Offentliche Bekanntmachung der friihzeitigen 17.01.2003

Burgerbeteiligung

Frihzeitige Blrgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) 27.01. - 07.02.2003
Billigungsbeschluss AUT 08.07.2003
Offentliche Bekanntmachung 18.07.2003
Offenlage 28.07.2003 — 29.08.2003

Nochmalige Beteiligung der Trager offentlicher Belange  28.07.2003 — 29.08.2003




Ubersicht tiber die Beschlussanlagen

1. Ergebnisse der Burgerbeteiligungen gemald § 3 BauGB und der Beteiligungen der Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB (Beschlussanlage 1).

2. Bebauungsplan Nr. 84.4b und bauplanungsrechtliche Festsetzungen, schriftliche Hinweise

und Satzung uber Ortliche Bauvorschriften (Beschlussanlage 2).

3. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 84.4b (Beschlussanlage 3).




Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastralle
und Beim Johannkirchhof 73"
Beschlussanlage 1

Ergebnisse der fruhzeitigen Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1
BauGB a.F. und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB

GemalR dem Aufstellungsbeschluss des AUT vom 08.10.2002 hat das Konzept des
Bebauungsplans Nr. 84.4b, ,Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastrale und Beim
Johannkirchhof" der Stadt Mannheim im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach 8§ 3
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 27.01.2003 bis 07.02.2003 zur Einsicht ausgelegen.

Mit Schreiben vom 29.08.2002 wurden den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange Projektinformationen zum geplanten Bebauungsplan tbersandt.

Uber die Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen der Dienststellen, Behorden,
sonstigen Trager offentlicher Belange und sonstigen Stellen, in denen Anregungen
vorgebracht wurden, wird empfohlen, wie folgt zu entscheiden.

Burger

Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung sind nicht eingegangen.

Behorden, sonstige Trager oOffentlicher Belange und sonstige
Stellen

Beteiligt wurden die in folgender Tabelle aufgefiihrten Behérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie sonstige Stellen. Verbunden war dies mit der Aufforderung, eine
Stellungnahme bis 30.09.2002 abzugeben.

TOB Anregungen Antwort
ja nein

FB 62 X 20.09.02
EnBW X 24.09.02
IHK Rhein-Neckar X 17.09.02
Polizeiprasidium X 24.09.02
FB 65 X 20.09.02
FB 23 X 04.09.02
GKM X 04.09.02
Landesdenkmalamt Baden- X 26.09.02
Wirttemberg

IB 61.2.3 X 17.09.02




Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastralle
und Beim Johannkirchhof 73"
Beschlussanlage 1

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt X 10.10.02
Mannheim

FB 70 X 05.09.02
FB 37 X 10.09.02
Deutsche Telekom X 11.09.02
SWR X 11.09.02
Kabel BW X 16.09.02
Nachbarschaftsverband HD- X 12.09.02
MA

MVV-Energie AG X 24.09.02

Wie aus der Tabelle hervor geht, haben die beteiligten Stellen, aul3er das Staatliche
Gewerbeaufsichtsamt, keine Anregungen abgegeben, somit ist kein Beschluss erforderlich.

Eingegangene Stellungnahme mit Anregungen:

Schreiben des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Mannheim vom 10.10.2002

In dem Schriftsatz wird zum Ausdruck gebracht, dass die im Aufstellungsbeschluss fur das
Plangebiet vorgesehene Planung durch die Nachbarschaft eines nicht eingeschréankten
Gewerbegebietes zu einem Reinen Wohngebiet gekennzeichnet ist. Diese Planung sah eine
Untergliederung des Planbereichs in ein Ml — Gebiet (Mischgebiet) — ndrdliche
Plangebietsflache - und ein GE- Gebiet (Gewerbegebiet) — stidliche Plangebietsflache- vor.
Um eine Nutzungsvertraglichkeit zu dem nordlich an das MI- Gebiet angrenzende Reine
Wohngebiet zu ermdglichen, wurde angeregt, das Planungsareal als ein gegliedertes Ml —
Gebiet MI 1 und MI 2 auszuweisen, da innerhalb des vorgesehenen GE-Gebietes
Nutzungen zulassig waren, die sich mit dem Wohnen des Reinen Wohngebiets nicht
vereinbaren.

Es wird vorgeschlagen, Festsetzungen zu treffen, die larmemittierende Arbeiten im Freien
ausschlieBen und die Gebaude so auszufihren, dass keine Larmemissionen austreten
konnen, z. B. also keine Fenster, die getffnet werden kdnnen festzusetzen. Dies soll auch

fur Geruchsemissionen u. a. gelten.



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastralle
und Beim Johannkirchhof 73"
Beschlussanlage 1

Stellungnahme:

Von der Untergliederung des Planareals in unterschiedliche Nutzungsbereiche wurde
abgesehen, da einerseits die relativ geringe Tiefe des Plangebiets eine wirtschaftliche
Bebauung erschwert und andererseits die Ausweisung eines Ml - Gebiets Wohngebaude
zulasst, die wegen des Umgebungslarms nicht zuléssig sein sollen.

Eine vorab durchgeflihrte Berechnung lieBe eine Wohnbebauung ohne Einschrankungen
nicht zu bzw. es wirden relativ hohe Kosten anfallen, um den von der TA — Larm

vorgegebenen Richtwert bezliglich des Wohnens einzuhalten.

Im Hinblick auf die Herstellung einer Nutzungsvertraglichkeit zwischen Wohnen / Gewerbe
wird die gesamte Plangebietsflache als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe — Gebiet )
festgesetzt, in dem nicht stérende Gewerbebetriebe, Geschéfts, - Blro und
Verwaltungsgebaude sowie als Ausnahme Wohnungen fur  Aufsicht-, und

Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig sind.

Ein Verbot larmintensiver Nutzungen im Freien kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden, da hierzu die rechtlichen Grundlagen fehlen. Da nur nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen sind, ist eine spezielle Festsetzung wegen larmschitzender
Fenstern, Mauern, die grundsatzlich nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mdglich wére, nicht
erforderlich.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, ein MI-Gebiet festzusetzen, wird aus den genannten Grinden nicht gefolgt.
Der Anregung, larmintensive Tatigkeiten im Freien zu verbieten, kann aus rechtlichen

Grinden im Bebauungsplan nicht gefolgt werden. Ein Beschluss hierzu ist nicht erforderlich.



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastralle
und Beim Johannkirchhof 73"
Beschlussanlage 1

Ergebnisse der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB aF und der
nochmaligen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 BauGB.

Am 08.07.2003 wurde der Offenlagebeschluss vom AUT gefasst. Die Offenlage erfolgte vom
28.07.2003 bis 29.08.2003. In dieser Zeit wurde ebenfalls die Zweite Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und sonstiger Stellen durchgefihrt.

Birger

Die Offenlage hat, wie schon die friihzeitige Blrgerbeteiligung, keine Anregungen ergeben.

Trager offentlicher Belange und sonstige Stellen

Nochmals beteiligt wurden die in folgender Tabelle aufgefihrten Trager offentlicher Belange
sowie sonstige Stellen. Verbunden war dies mit der Bitte, eine Stellungnahme bis 29.08.2003
abzugeben.

TOB Anregungen Antwort
ja nein

EnBW X 30.07.2003
IHK Rhein-Neckar X 25.08.2003
Polizeiprasidium
GKM
Landesdenkmalamt Baden- X 24.07.2003
Wirttemberg
Staatl. Gewerbeaufsichtsamt X 20.08.2003
Mannheim
Deutsche Telekom X 05.08.2003
SWR X 05.08.2003
Kabel BW
Nachbarschaftsverband HD-
MA
MVV-Energie AG 31.10.2003

Soweit keine Stellungnahmen abgegeben wurden, geht die Stadt Mannheim davon aus,
dass die von diesen Beteiligten vertretenen Belange nicht berihrt werden. Ein Beschluss ist
ebenfalls nicht erforderlich.



Beschlussanlage 2

Stand 29.12.2005

Bebauungsplan Nr. 84.4b

11

Schriftliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe - Gebiet, § 8 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs.4
BauNVO) sind zulassig:

a) Nicht storende Gewerbebetriebe, sowie Geschéfts- Biro- und Verwaltungsgebaude
(8 8 Abs. 2 Nr. 1 u. 2 BauNVO).

b) Als Ausnahme: Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 8 Abs.3 Ziffer 1 BauNVO).




1.2

2.1

2.2

Beschlussanlage 2

Mald der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0.6
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1.2
TH: max. 7,00 m

Bauweise
Festgesetzt wird die geschlossene Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22
Nr.3 BauNVO)

Flachdach- und Fassadenbegriinung (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

a) Flachdéacher sind zu begrinen.

b) Fensterlose Fassadenflachen sind zu begriinen.

Anpflanzen von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An der westlichen Grundsticksgrenze des Flursticks Nr. 12949/2 sind in einem
Abstand von mindestens 3 m unter Beachtung nachbarrechtlicher Vorschriften
mindestens 5 grof3kronige standortheimische Hochstammlaubbaum I. Ordnung mit
einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, 3-4 mal verpflanzt, nach den FLL-
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetationsschicht
nach DIN 18915 oder in einer Pflanzgrube gemaf DIN 18916 zu pflanzen und dauernd

zu unterhalten.

4  Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4.
BiImSchV genehmigungsbediirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende
Beschrénkungen: Kohle, Ol und Abféalle diirfen nicht verbrannt werden.

Vom Verbrennungsverbot fur fliissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizdl EL
in Ol-Brennwertgeraten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form

von Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zulassig.
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Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Diesel6l

betrieben werden.

Schriftliche Hinweise

1.

Denkmalschutz

Wenn es zu Bodenaufschliissen kommt, sind die Denkmalschutzbehdrden oder die

Reiss-Engelhorn-Museen zu benachrichtigen.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Widrttemberg, Archaologische Denkmalpflege, Amalienstr. 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberuhrt zu lassen, wenn nicht das

Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt (8 20 DschG).

Eventuell vorhandenen Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstocke, usw.)
sind unverdndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar
erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem Referat Bau- und Kunst-

Denkmalpflege, Durmersheimer Str. 55, 76185 Karlsruhe, vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes tiber Ordnungswidrigkeiten (8§ 27

DSchG) wird hingewiesen.

Vorhandene Erdkabel sind bei einer Uberpflanzung zu schiitzen.

Die Baugenehmigungsbehdrde wird bei der Genehmigung von Bauvorhaben im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes verlangen, dass die nicht Uberbauten

Flachen als Grunflachen oder gartnerische Flachen anzulegen sind.



Beschlussanlage 2

4. Bei dem Ausheben von Baugruben oder anderen erdgebundenen Arbeiten ist auf
Bodenverunreinigungen im Untergrund zu achten. Besteht der Verdacht von
Bodenverunreinigungen, ist der Fachbereich Bauen und Umweltschutz zu

verstandigen.

5. Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden, ist hierfir eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Der hochste Grundwasserstand an der nachstgelegenen GW-Mel3stelle3 M 87 wurde
am 31.05.99 mit 92,45 m . NN gemessen.

6. Bei baulichen Veradnderungen ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Wirttemberg hinzuzuziehen, da das Vorhandensein von Bombenblindgangern nicht

ausgeschlossen werden kann.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 23.01.1990

Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) v. 08.08.1995
Stand 29.12.2005
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Satzung uber drtliche Bauvorschriften gemaR 8§ 74 Landesbauordnung (LBO)

§1
Geltungsbereich
Diese Satzung gilt fir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

84.4b “Zwischen Rhenaniastrafe und Beim Johannkirchhof 73" in Mannheim-Rheinau.

§2
Bestandteile der Satzung

Ortliche Bauvorschriften gemaR 88 3 und 4 dieser Satzung.

§3
Dachformen
Als Dachformen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) sind zul&ssig:
a) Flachdacher

b) Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 30° - 35°

84
Einfriedigungen und Millsammelanlagen
Einfriedigungen sind als Mauer oder Maschendrahtzaun max. 2,00 m hoch zulassig.

Anlagen fur Mullsammelbehélter sind einzugriinen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

8§85
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 7 LBO handelt, wer entgegen der §8 3 und 4 dieser
Satzung handelt.

§6
Inkrafttreten
Die Satzung tritt gemaf3 § 74 Abs. 7 LBO mit ihrer ortsiiblichen 6ffentlichen Bekanntmachung
in Kraft, frihestens jedoch erst, mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 84.4b “Zwischen
RhenaniastraRe und Beim Johannkirchhof 73“ gemaf § 10 Abs. 3 BauGB.



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fur das Gebiet zwischen Rhenaniastralie
und Beim Johannkirchhof 73".
29.12.2005 Beschlussanlage 3
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BEBAUUNGSPLAN NR. 84.4b

“GEBIET ZWISCHEN RHENANIASTRARE UND
BEIM JOHANNKIRCHHOF 73"
iIn Mannheim — Neckarau

Begrindung zur Satzung stand 29.12.2005

60.14.0.84.4b - . . 61.26.1 - 83.4b
VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs.1 BauGB) 08.10.2002
Offentliche Bekanntmachung 17.01.2003
Burgerbeteiligung (8 3 Abs.1 BauGB)

(Planauslegung) 27.01.2003 bis 07.02.2003
Beteiligung der Behdrden, Trager 6ffentlicher

Belange und sonst. Stellen (8 4 Abs.1 BauGB) 29.08.2002 bis 30.09.2002
Billigungs-/Auslegungsbeschluss 08.07.2003
Offentliche Bekanntmachung 18.07.2003
Planauslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) 28.07.2003
Satzungshbeschluss (8 10 BauGB) 23.05.2006
Inkrafttreten

UBERSICHTSLAGEPLAN

Datum 29.12.2005



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fur das Gebiet zwischen Rhenaniastralie
und Beim Johannkirchhof 73".
29.12.2005 Beschlussanlage 3

1 Grundlagen der Planung, Planungsgegenstand, Erforderlichkeit
und Plangebietsbeschreibung

1.1 Vorhaben
Mit dem Bebauungsplan Nr. 84.4b "Zwischen Rhenaniastral’e und Beim Johannkirchhof 73"

soll einem stadtebaulichen Missstand abgeholfen werden, da dort teilweise Nutzungen
etabliert wurden, die den derzeitigen bauplanungsrechtlichen Regelungen entgegenstehen.
Dies veranschaulicht die Gegeniberstellung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
84.4 (a) mit dem Luftbild:

Auf dieser Abbildung ( Abb. 1) des Bebauungsplans
Nr. 84.4 (a) ist zu erkennen, dass die Bereiche, die
jetzt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
(84.4b) Dbefindlich sind, als Griunflachen und

.. Sammelgaragengrindstiicke festgesetzt sind.

Abb.1



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fur das Gebiet zwischen Rhenaniastralie
und Beim Johannkirchhof 73".
29.12.2005 Beschlussanlage 3

Das Luftbild (Abb. 2) zeigt den tatsachlichen
Zustand. Teile der Grunflache und der
Sammelgaragenflache sind mit einer nicht
bebauungsplankonformen Nutzung Uberbaut
(das langliche Gebaude und — etwas schlechter
zu erkennen- ein gewerblich genutztes
Wohnhaus links daneben, siehe aber auch
Abb. 3).

Es sollen dort kiinftig gebietsvertragliche Nutzungen im Rahmen eines eingeschrankten
Gewerbegebiets (GEe) gemal § 8 BauNVO ermdglicht werden.

1.2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung
Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke wurden seit der Rechtskraft (15.09.1984) des

Bebauungsplanes Nr. 84/4a abweichend von den planungsrechtlichen Festsetzungen im
Laufe der Zeit mit gewerblichen Einrichtungen — wie zum Beispiel einem Baustoffhandel,
einer Schreinerei — nahezu vollstandig bebaut. Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten macht
diese Situation einen wenig zufriedenstellenden Eindruck bzw. ist der Zustand als
stadtebauliche Fehlentwicklung zu bewerten, die Uber einen Bebauungsplan

insoweit in Bahnen geleitet werden soll, dass kiinftig wenigstens nur gewerbliche Nutzungen
moglich sein sollen, die das Wohnen nicht storen.



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fur das Gebiet zwischen Rhenaniastralie
und Beim Johannkirchhof 73".

29.12.2005 Beschlussanlagf 3
In Anbetracht der Lage zu dem - s

gegeniberliegenden reinen
Wohngebiet (WR) wird das
Planungsareal daher als
eingeschranktes  Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt, um  die
planungsrechtliche

Nutzungsvertraglichkeit zwischen
diesen beiden Bereichen

herzustellen.

Abb. 3 Anblick von Nordwesten

Somit soll zum einem eine qualitatsvolle Bebauung der Grundstiicke ermdglicht werden und
zum anderen die gewerbliche Nutzung — wenn auch in einem reduzierten Ausmal® —

beibehalten werden kénnen.

1.3 Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Gemall 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte und Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
soweit es fir die stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Erforderlichkeit dieses Bebauungsplans ergibt sich daraus, sicher zu stellen ist, dass kiinftige
Nutzungen des gewerblich genutzten Plangebiets mit dem angrenzenden Wohngebiet

vertraglich in Einklang zu bringen sind.

1.4 Lage, Gr6RRe und ErschlielBung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Norden von der StralRe "Beim Johannkirchhof", im Osten von dem
Sammelgaragengrundstiick mit der FIst.-Nr. 12951/3, im Siden von dem als Grunflache

genutzten Flurstlick-Nr. 12949/2, im Westen teils von der Assenheimer Stral3e und der
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Ostlich gelegenen Grinflache mit der Flst.-Nr. 12948/2 umschlossen. Das Plangebiet

beinhaltet eine Flache von 1.725 m2, somit 0,17 ha.

Das Plangebiet ist durch das vorhandene Straliensystem voll erschlossen.

2 Vorgaben fur das Plangebiet

2.1 Regionalplan

Abb. 4 Ausschnitt Regionalplan

Der am 02.12.1993 genehmigte Regionalplan
"Unterer Neckar" weist diesen, zwischen
"mehrgleisiger Eisenbahnstrecke" und einer "StralRe
fur den groRRraumigen Verkehr" gelegenen Bereich als

Siedlungsflache Wohnen aus. Diese grenzt aber in
- dem nicht parzellenscharfen Regionalplan unmittelbar
- an Siedlungsflache Industrie und Gewerbe. Dies tragt
damit der Tatsache Rechnung, dass im
Bebauungsplan Nr. 84.4a, rechtskréaftig seit

I~ '_..'- 15.09.1984,  Sammelgaragengrundstiicke,  somit
Nebenanlagen zum anérenzenden Wohngebiet, festgesetzt wurden.  Aufgrund des
Umstandes, dass das Gelande direkt an die Bahnanlage grenzt, ist aber die Festsetzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) als Ubergangsbereich zum jenseits der Bahnanlage
industriell genutzten Gebiet sachgerecht. Denn in diesem GEe sind nur nicht stérende
Gewerbebetriebe zulassig. Diese Betriebe entfalten zusétzlich auch noch eine Pufferfunktion
zwischen Bahnanlage/Industriegebiet und Wohngebiet. Sie kénnen somit sogar zur
Verbesserung der Immissionssituation im angrenzenden Wohngebiet beitragen. Zudem ist
die Flache auch im Flachennutzungsplan als gewerbliche Flache dargestellt (siehe auch

folgenden Abschnitt).

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes von 1983

In dem seit dem 18.03.1983 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan (FNP, Abb. 6) des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim ist die von der Planung betroffene
Bauflache als gewerbliche Bauflache (G) gemal? § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt.
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Abb. 5 Ausschnitt Stadtkarte Abb. 6 Ausschnitt FNP
Die Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 84.4b korrespondiert somit mit dem FNP.

2.3 Bestehende Festsetzungen rechtskraftiger Bebauungsplane

Der neu aufzustellende Bebauungsplan liegt innerhalb des Planbereiches des seit dem
15.09.1984 rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 84/4a. Dort sind fur diesen Bereich
Sammelgaragen zugehorig zum WR, sowie Griunflachen festgesetzt (siehe Abb. 1). Somit
also auch keine direkten Wohnnutzungen, wenn auch, im Falle der Sammelgaragen,
Nebenanlagen. Dies ist unproblematisch, da Nebenanlagen auch auf einem anderen

Grundstiick festgesetzt werden kénnen.*

2.4 Modell Raumliche Ordnung

Nach den Vorgaben des Modells Raumlicher Ordnung aus vom 12.05.1992 ist die
Bereitstellung gewerblicher Bauflachen ein unverzichtbarer Bestandteil kommunaler
Wirtschaftsforderungspolitik. Uber ein umfangreiches Angebot gewerblicher Bauflachen
sollen sowohl die ortsansassigen Betriebe die Mdglichkeit zur Expansion als auch neue
Gewerbebetriebe die Voraussetzung zur Ansiedlung erhalten. Einer der Leitsatze des

Modells Raumliche Ordnung lautet, dass die vorhandenen gewerblichen Bauflachen und die

1 U. a. Gelzer/Bracher/Reidt, 6. Auflage Rdnr. 277
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Mischgebiete grundsatzlich in ihrer Ausdehnung erhalten bleiben sollen und nach und nach
flachendeckend mit Baurecht belegt werden sollen, um der Wirtschaft fur kinftige
Investitionsvorhaben die notwendige Sicherheit zu geben. Die Flache des Geltungsbereichs
dieses Bebauungsplans ist zwar bisher nicht als gewerbliche Flache festgesetzt, aber so
genutzt. Es entspricht daher den Leitzielen des MRO diese Nutzung gebietsvertraglich
baurechtlich abzusichern. AuRerdem sind die Darstellungen der Plane auch im MRO nicht
parzellenscharf und die Flache dieses Bebauungsplans befindet sich im unmittelbaren
Grenzbereich zwischen gewerblicher und Wohnnutzung, was der folgende Planausschnitt
dokumentiert:

—
! Abb. 7 Ausschnitt MRO

Im Grundsatz ist daher festzustellen,
F dass sich die Festsetzung des
Plangebiets als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) mit den Zielen
des Modells Raumliche Ordnung deckt.
% Die in Abbildung 7 dargestellten grob
o 2 schraffierten Flachen sind Wohnflachen,

|

die fein schraffierten Gewerbeflachen.

nwicklung ™=
1000

~

a i\ .

E

2.5 UVP-Pflichtigkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wird fir diesen Bebauungsplan nicht durchgefihrt, da
das Vorhaben schon auf Grund seiner GroRRe nicht in dem Katalog der Anlage 1 zum UVPG

aufgefuhrt ist.

Die in Mannheim gemal OB-Organisationsverfiigung durchzufiihrende

Umwelterheblichkeits- bzw. Umweltvertraglichkeitsprifung ergab fir die Priuftatbestande
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1bis6 (das sind Natur/Landschaft/Erholung, Klima/Luft, Boden, Wasser, Larm und
umweltrelevante Infrastruktur), dass im Wesentlichen keine Umweltrelevanz gegeben ist.

Innerhalb des Plangebietes sind keinerlei Griinbestande vorhanden.

Durch die eventuell mdgliche zusatzliche Einrichtung von gewerblich genutzten Gebauden
kann das Mal} der Versiegelung und damit die Bewertung der Eingriffe in Natur und

Landschaft nur unwesentlich geéndert werden.

Die Erfordernisse im Hinblick auf eine qualifizierte Ausgleichsregelung sowie stadtebaulich

angemessene Freiraumgestaltung sind durch die vorgesehene Begrinung erflillt.

Aus der Sicht der landschaftspflegerischen Belange, nadmlich der Umweltbelange ,Natur und
Landschaft” ist kein weiterfihrendes Gutachten notwendig.

Aus naturschutz- und immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Planung keine

Bedenken.

3 Vorhaben, Planungskonzeption

3.1 Allgemein

Der Bebauungsplan ist ein einfacher Bebauungsplan geméafld 8§ 30 Abs. 3 BauGB, da er
lediglich Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung enthalt. Ansonsten
wird sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach dem § 34 BauGB richten, sofern nicht der
weiterhin bestehende, nur teilersetzte Bebauungsplan Nr. 84.4a weiterhin Regelungen bereit
halt.

3.2 Durch den Bebauungsplan erméglichte bauliche Nutzung
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Im Hinblick auf die derzeit vorhandene und zukiinftige Nutzung der beiden Grundstulicke ist

eine planungsrechtliche Vertraglichkeit zu dem nordlich gelegenen reinen Wohngebiet

herzustellen.

Um den derzeitigen Gebietscharakter — bisher planungsrechtlich nicht gesichert — im Hinblick
auf die Nutzung beibehalten zu koénnen, sind insbesondere aus Stadtqualitatsgrinden
folgende Nutzungen zulassig:

Nicht stérende Gewerbebetriebe, sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Als
Ausnahme Wohnen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter. Diese  Regelung widerspricht nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts?* weder der allgemeinen Zweckbestimmung noch dem Typus
eines Gewerbegebiets. Das Bundesverwaltungsgericht fuhrt aus, dass nach § 1 Abs. 4
Satz 2 BauNVO die in Gewerbegebieten (und Industriegebieten) zulassigen Anlagen auf
verschiedene raumliche Bereiche der Gemeinde in der Weise verteilt werden kdnnen, dass
in bestimmten Gewerbe- (oder Industriegebieten) einzelne in § 8 Abs. 2 (oder § 9 Abs. 2)
BauNVO zulassigen Arten von Nutzungen fir unzulassig oder nur fur ausnahmsweise
zulassig erklart werden konnen. Das Gericht ist der Auffassung, es entspreche sogar
durchaus noch dem Zweck eines Gewerbegebiets nur Dienstleistungsunternehmen
zuzulassen und Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe" im Sinne von 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO dagegen auszuschlielen. Es obliege der
Planungshoheit der Gemeinde zu entscheiden, wo sie bestimmte Anlagen und Nutzungen
zulasse und wo sie diese untersage. Im vorliegenden Falle ist dies ja nicht einmal so
weitgehend, denn, neben den Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebduden, sind auch
anderweitige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen.

Das Bundesverwaltungsgericht stellt weiter fest, dass § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO auf eine sehr
offene Gebietsstruktur hindeute. Nach dieser Vorschrift seien in einem Gewerbegebiet
"Gewerbebetriebe aller Art" zulassig, also vom Wortlaut her samtliche gewerbliche
Nutzungen, die nicht im Einklang stehen mit der Wohnnutzung und nicht so erheblich
belastigen, dass sie nur im Industriegebiet gemafl 8 9 BauNVO zuzulassen seien. Der Kreis
der "Gewerbebetriebe aller Art" werde insbesondere in 8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ergénzt.
Diese Systematik mache deutlich, dass zu den pragenden Elementen eines Gewerbegebiets
nicht blol3 das produzierende und das verarbeitende Gewerbe unter Einschluss des
Handwerks gehoren. Der Begriff des Gewerbebetriebs erstrecke sich vielmehr auch auf die
in 8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO als besondere Kategorie geregelten Dienstleistungsbetriebe. Die
Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets werde nicht dadurch angetastet, dass auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO aus dem Spektrum der nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO an sich

% Urteil vom 08.11.04, AZ 4 BN 39.04, www.bverwg.de
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zulassigen Nutzungen gewerblichen Nutzungen einzelne Nutzungsarten ausgeschlossen

werden. Trotz des Ausschlusses von Betrieben des produzierenden und des verarbeitenden

Gewerbes behalte es sein Geprage als ein Gebiet, das frei von allgemeiner Wohnnutzung

als Standort fur Dienstleistungsbetriebe einem wesentlichen Segment der gewerblichen
Nutzung vorbehalten sei. Das Bundesverwaltungsgericht vergleicht ein solches
"Dienstleistungsgebiet” wegen des geringen Storpotentials mit einem "eingeschrankten
Gewerbegebiet".

Und hier schlief3t sich der Kreis von dieser Entscheidung zum vorliegenden Bebauungsplan.
Denn wenn schon ein Gebiet, das samtliche Gewerbetriebe aul3er Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude ausschlieBt, noch dem Gebietscharakter eines Gewerbegebiets
entspricht, wie dann erst ein Gebiet, wie das hier Uberplante, bei dem immerhin noch andere
nicht stdrende Gewerbebetriebe zuldssig sind.

In diesem Bebauungsplan sind weiterhin die normalerweise im Gewerbegebiet zulassigen,
bzw. ausnahmsweise zulassigen Betriebe wie Tankstellen, Vergnigungsstatten sowie
Anlagen fur sportliche Zwecke, Lagerplatze, Offentliche Betriebe in Anbetracht der
stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht zulassig, da sie Konflikte z.B. in Form von Larm

hervorrufen kénnen.

Mit Ricksicht auf die das Plangebiet umgebende Bebauung wird die TraufhOhe auf max.
7.00 m begrenzt.

Als MaR3 der baulichen Nutzung werden als GRZ 0.6, als GFZ 1.2 festgesetzt. Dies stellt
einen Kompromiss zwischen den sonst gem. § 17 BauNVO im Gewerbegebiet moglichen

Ausnutzungen und denen des reinen Wohngebiets dar.

3.3 Grinordnung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 84/4a setzt lediglich Vorgartenflachen bzw.
Grunflachen fest. Da das Plangebiet derzeit nahezu voéllig bebaut ist, wird zur Verbesserung
der klimatischen und stadtebaulichen Situation auf dem freibleibenden Grundstiicksbereich

das Anpflanzen von grof3kronigen Baumen bzw. eine Dach- oder Fassadenbegriinung

festgesetzt.

10
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3.4 Zustand des Plangebiets

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen des UVP- / UEP - Verfahrens keine

Bodenverunreinigungen und Altlasten festgestellt.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich im bombardierten Bereich. Im Nahbereich sind laut
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wrttemberg mehrere Bombentrichter
erkennbar. Das Vorhandensein von Bombenblindgédngern kann daher nicht

ausgeschlossen werden.

Larmschutz

Die derzeitige Nutzung der beiden Grundsticke entspricht im Wesentlichen dem
Nutzungscharakters eines GEe — Gebietes.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens flr neue Betriebe sind zum Nachweis
der Einhaltung der Richtwerte der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz - TA-Larm - (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
vom 26.08.1998 fur die jeweils mafigeblichen Einwirkungsbereiche

Larmimmissionsprognosen zu erbringen.

4 Abwagung der Belange

Gemall 81 Abs. 6 BauGB sind offentliche und private Belange im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens durch den Trager der Bauleitplanung gerecht gegeneinander und
untereinander abzuwéagen, wobei bei gegensatzlichen Belangen dem einen oder anderen

Belang der Vorzug zu geben ist. Gleichwohl sind die Bauleitplane den Zielen der

11
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Raumordnung und Landesplanung anzupassen und sollen eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, wobei mit

Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

4.1 Art der Nutzung

Im Hinblick auf die Schaffung einer Nutzungsvertraglichkeit zu den umliegenden Bereichen
wird das Plangebiet als eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEe) planungsrechtlich
festgesetzt.

Grundsatzlich dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden  Gewerbebetrieben (erheblich  belastigende gehdéren danach in
Industriegebiete), wobei der Begriff "vorwiegend" zeigt, dass auch anderweitige Nutzungen in
Betracht kommen, die aber nicht gebietspragend sein dirfen. Die Zweckbestimmung des
Gewerbegebiets liegt erstrangig darin, solchen Betrieben einen Standort zu bieten, die im
Hinblick auf ihre Auswirkungen zu Unzutréglichkeiten in Gebieten flhren wirden, in denen
auch oder vorwiegend gewohnt werden soll. Aber nicht allein das Wohnen kann durch
bestimmte Gewerbebetriebe gestort werden, sondern auch bestimmte storanféllige
Gewerbebetriebe im Gebiet selbst kdnnen durch andere Betriebe gestort werden.

Daher haben gerade in Gewerbegebieten die Gliederungsvorschriften des § 1 Abs. 5 bis 9
BauNVO besondere Bedeutung. Mittels dieser Gliederungsmdglichkeiten ist es mdglich,
Gewerbegebiete zu entwickeln, die etwa dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sind
oder aber auch solche, in denen vorwiegend immissionsempfindliches Gewerbe angesiedelt
werden kann.

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Schwierigkeit dadurch, dass dem Plangebiet dieses
Bebauungsplans ein reines Wohngebiet (WR) benachbart ist, was die Festsetzung eines
"normalen” Gewerbegebiets unmaoglich macht. Dies ergibt sich insbesondere aus 8§ 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), der gekirzt wiedergegeben besagt, dass fur
bestimmte Nutzungen vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umweltauswirkungen auf ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
vermieden werden. Allerdings schrankt diese Vorschrift ein, dass dies lediglich fur
raumbedeutsame Planungen gilt. Die Raumbedeutsamkeit dieses Bebauungsplans mit
seinen zwei Grundstucken mit insgesamt lediglich 0,17 ha kdnnte man mit berzeugenden

Argumenten durchaus in Frage stellen.

12



Bebauungsplan Nr. 84.4b "Fir das Gebiet zwischen Rhenaniastral3e

und Beim Johannkirchhof 73".

29.12.2005 Beschlussanlage 3
Dies kann jedoch nicht die Leitlinie und Zielsetzung einer Bebauungsplanung sein, gilt es

doch Konflikte zu vermeiden, keinesfalls sie hervor zu rufen. Dies ware ein
Abwagungsfehler. Hier wurde auch eine nicht gerechte Ungleichbehandlung fir die

unmittelbaren Nachbarn mit Bewohnern anderer Wohngebiete erzeugt.

In einem Gewerbegebiet mit gréReren Ausmallen ware es z. B. denkbar im Wege der
Gliederung einen Pufferbereich hin zum Wohngebiet zu schaffen, in dem nur Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude oder betriebsgebundene Wohnungen zulassig sind. Das
scheidet hier auf Grund der geringen Grof3e des Plangebiets aber aus.

Somit bleibt nur die Moéglichkeit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets
(GEe) unter Anwendung der Gliederungsvorschriften des 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Nach
einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgericht vom 15.04.1987° ist dieses Konstrukt
zunédchst ohne Weiteres zulassig. Hiernach ist es zuldssig ein stérungsarmes
Gewerbegebiet dergestalt festzusetzen, dass nur solche Betriebe in Betracht kommen, die
den in Mischgebieten zulassigen Storgrad einhalten, ohne dass dies die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gefahrdet. Dies sind gemal § 6 Abs. BauNVO nicht
wesentlich  storende  Gewerbebetriebe, wobei entsprechend der typisierenden
Betrachtungsweise an deren typischen Stérgrad angekntipft wird. Dieses GEe kann jedoch,
neben anderen Fallen, in Nachbarschaft von Wohngebieten nur dann festgesetzt werden,
wenn dieses benachbarte Wohngebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4
BauNVO ist. Da hier jedoch ein reines Wohngebiet, das eine deutlich hdhere
Gebietsempfindlichkeit besitzt, benachbart ist, ist der Ausschluss nicht wesentlich stérenden
Gewerbes nicht ausreichend. Das WR erlaubt lediglich der Versorgung des Gebietes
dienende Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe. Dementsprechend fuhrt dies dazu,
im vorliegenden Gewerbegebiet lediglich nicht stérende Gewerbebetriebe zuzulassen, was
nach der bereits oben ausfuhrlich dargelegten Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts

vom 08.11.04 ebenfalls mdglich ist.

4.2 Mal’ der Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung werden als Grundflachenzahl (GRZ) 0.6, als
Geschossflachenzahl (GFZ) 1.2 festgesetzt. Dies stellt einen Kompromiss zwischen den
sonst gem. § 17 Abs. 1 BauNVO im Gewerbegebiet moglichen Ausnutzungen in Hohe von
GRZ 0,8 und GFZ 2,4 und denen des reinen Wohngebiets in Hohe von GRZ 0,4 und GFZ

® AZ: 4 B 71.87, BRS 47 Nr. 55 = DVBI. 1987, 904 = NVwZ 1987, 970
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1,2 dar. Hierdurch soll zum Einen verhindert werden, dass durch eine zu massige Bebauung

ein zu groBer Gegensatz zur benachbarten Wohnbebauung entsteht. Zum Anderen soll der
derzeitigen nahezu vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks entgegengewirkt werden.

Diese vollstandige Uberbauung (also eine GRZ von fast 1) besitzt den Nachteil einer starken

Versiegelung des Bodens, was wiederum zu mangelnder Versickerung und Beliftung des
Bodens fihrt. Ein weiterer Nachteil einer hohen Versiegelung ist die vermehrte Einleitung
von Niederschlagswasser in die Kanalisation. Dies sind allgemein gultige Grundsatze fir
einen hohen Versiegelungsgrad. Die Kleinheit des Plangebiets &ndert daran nichts. Auf das
Stadtgebiet gesehen ergeben viele kleine Flachen zusammen genommen auch eine hohe
Belastung und hohe Versiegelung. Im Sinne einer gréReren Umweltvertraglichkeit ist somit
einer geringeren Versiegelung der Vorzug zu geben.

Ahnlich verhalt es sich mit der reduzierten GFZ. Normalerweise gilt im Gewerbegebiet eine
maximale GFZ von 2,4, was je nach Grundsticksausnutzug schon eine recht massive
Bebauung zulasst. Hiermit kdnnen Nachteile verbunden sein, wie erhdhte Verdichtung und
dadurch erhodhtes Verkehrsaufkommen, héhere Gebaude und dadurch verminderter Licht-
und Sonneneinfall, Verschattung, Veranderung des Kleinklimas und so weiter. Dies sind
Nachteile, die auf Grund einer verbesserten gewerblichen Grundstiickausnutzung oft in Kauf
genommen werden missen. Hier in der Nachbarschaft von Wohnbebauung ist dies jedoch
nicht vertraglich. Daher ist die Anpassung der GFZ des GEe an die GFZ des WR eine
folgerichtige Festsetzung, die dazu beitragt die Nachteile fur das Wohnen weiter zu

minimieren.

4.3 Anderweitige Losungsmaoglichkeit

Die vorgesehene Planung ist bauleitplanerischer Sicht erforderlich, um
Rechtssicherheit fur kiinftige Nutzungen zu schaffen, sofern die bestehende Nutzung
ihren Bestand aufgeben sollte. Durch die Festsetzung der Flache als
eingeschrénktes Gewerbegebiet wird im Grundsatz an der bestehenden Nutzung fest
gehalten. Es wird dadurch auch dieser innerértliche Gewerbestandort gefestigt. Dies
entspricht, wie schon dargelegt, auch den Zielen des Modells Raumlicher Ordnung.
Auf Grund der Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet wird auch der
Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG bertcksichtigt. Das Gewerbegebiet kann

sich durch seine Abschirmwirkung sogar positiv auf die Wohnbebauung auswirken,
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da es den Larm der angrenzenden Bahnstrecke und des Industriegebietes

abschirmt.

Ein anderweitige Ldsungsmdoglichkeit ist nicht ersichtlich. Nur durch einen
Bebauungsplan kann die Rechtssicherheit geschaffen werden, dass auch eine
gewerbliche Folgenutzung fur das Gelande mdglich ist. Denn bei Bestandsaufgabe
der jetzigen Nutzung wirde ansonsten wieder die derzeitige Festsetzung

"Sammelgaragen” Gultigkeit erlangen.

4.4 Konfliktfelder

Die durch die Planung aufgeworfenen Konfliktfelder betreffen im Wesentlichen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Einschrankung
der Gewerbefreiheit durch Ausschluss zahlreicher im GE ansonsten mdglicher
Nutzungen, somit also die Belange der Wirtschatft.

4.4.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das Aufeinandertreffen von Wohn- und Gewerbegebieten ist bei Neuplanung von
Baugebieten gemall 8 50 BImSchG so weit wie mdglich zu vermeiden. Im
vorliegenden Fall liegt jedoch keine Neuplanung vor, sondern ein bestehender
Bebauungsplan wird teilweise ersetzt. Diese Ersetzung ist erforderlich, um hier
wieder einen rechtmaliigen, fur die Zukunft Planungssicherheit schaffenden Zustand
herzustellen, da von den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplan Nr. 84.4a in
diesem Teilbereich befreit wurde. Grundsatzlich ware es selbstverstandlich mdglich
bei Bestandsaufgabe der jetzigen Nutzung, diesen Festsetzungen wieder Geltung zu

verleihen. Denn dieser dltere Bebauungsplan gilt nach wie vor und kann keineswegs
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als obsolet* angesehen werden. Dies wiirde jedoch eine erhebliche Harte darstellen,

da die Grundstiicke dann wieder nur als Garagengrundstiicke benutzt werden

kénnen und somit einen Wertverlust erlangen. Tatsachlich wird diese Nutzung fur die
benachbarte Wohnbebauung auch keine Nachteile bringen, da das ins Auge
gefasste nicht storende Gewerbe keine wesentlich starkeren Emissionen hervorrufen
wird, wie das Wohnen. Zusatzlich hat das GEe einen Abschirmeffekt gegen die
Bahnstrecke und das daran grenzende Industriegebiet. Da ist dem belang,
Rechtssicherheit fur die gewerbliche Nutzung zu schaffen, der Vorrang zu geben.

4.4.2 Belange der Wirtschaft

Dieser Bebauungsplan schrankt die Moglichkeiten fir die gewerbliche Wirtschaft, die
der 8 8 BauNVO bietet, ein, dienen diese im Regelfall doch vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Diese
Einschrankung ist jedoch gerechtfertigt durch die Nachbarschaft des Wohngebiets.
Letztlich ist es der Umkehrschluss zum im vorigen Kapitel Ausgefihrten.
Vergleichbar ist die bestehende Situation mit einer gewachsenen Gemengelage.
Wegen des Ricksichtnahmegebotes kdnnen die gewerblichen Nutzungen nicht die

Ublichen Emissionen erzeugen, die Wohnnutzungen hingegen missen etwas hohere
Immissionen hinnehmen. Aber eben unter den Gesichtspunkten des Wohnen ist den
Einschrdnkungen der gewerblichen Nutzung vor einer ungehinderten

Gewerbeausibung der Vorrang zu geben.

4.4.3 Sondergliederungsregelung fur Gewerbegebiete

Die erheblichen Einschrankungen der gewerblichen Nutzung in diesem
Gewerbegebiet sind auch vor dem Hintergrund zu rechtfertigen, dass in anderen

Bereichen Mannheims das ganze Spektrum der im GE zuldssigen Nutzungen

*im Ubrigen kénnte die Gemeinde die Obsolenz eines Bebauungsplans ohnehin nicht feststellen, dies

kénnen nur Gerichte, bestenfalls noch Rechtsaufsichtsbehdrden.
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madglich ist. Diese Gliederung auch unter Einbeziehung anderer Gewerbegebiete ist
ohne Weiteres mdglich. Dies ermdglicht schon die Vorschrift des § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO, die diese Regelung nur fir Gewerbe- und Industriegebiete trifft. Also ist
auch unter diesem Gesichtspunkt die Festsetzung dieses eingeschrankten

Gewerbegebiets sachgerecht und rechtmafig.

5 Kosten

Die vorgesehene Planung erfordert keinen Ansatz stadtischer Haushaltsmittel. Der

Stadt entstehen danach keinerlei Kosten.
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