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Betreff

Bebauungsplan Nr. 57.11 "Spiegelfabrik" in Mannheim-Waldhof

Hier:

Vorbereitende Untersuchungen
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan
Vorkaufsrechtssatzung

Betrifft Anfrage/Antrag: A042/2020

Beratungsfolge Sitzungstermin Offentlichkeitsstatus Zustandigkeit
1. Hauptausschuss / AUT 24.03.2020 offentlich Vorberatung
2. Gemeinderat 02.04.2020 offentlich Entscheidung
Stadtbezirksbezug:
08 Waldhof

Einladung an Bezirksbeirat / Sachverstandige: BBR Waldhof

Vorgeschlagene MalRnhahme zur Blrgerbeteiligung: Ja

Beschlussantrag:

1.

2.

Far den in der Beschlussanlage Nr. 1 gekennzeichneten Bereich in Mannheim-Waldhof werden
»Vorbereitende Untersuchungen® nach § 141 Baugesetzbuch beschlossen.

Fir den in der Beschlussanlage Nr. 1 gekennzeichneten Bereich in Mannheim-Waldhof wird ein
Bebauungsplan aufgestellt (Bebauungsplan Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik). Eine sich aus den
stadtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereiches bleibt vorbehalten.
Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Umfeld der Produktionsstatten der Firma SAINT-
GOBAIN.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgt durch eine
zweiwdchige Auslegung der Planunterlagen im Beratungszentrum Bauen und Umwelt.

Die in ihrem Aufgabenbereich durch die Planung berlUhrten Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden gemaRl § 4 Abs.1 Baugesetzbuch unterrichtet und zur AuRerung
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aufgefordert.

Um die stadtebauliche Entwicklung des Areals abzusichern, wird die in Beschlussanlage Nr. 3
beigefligte ,Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB fir das Areal
“Spiegelfabrik® beschlossen.
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BESCHLUSSVORLAGE
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Welches strategische Ziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme unterstiitzt?

Mannheim bietet eine vorbildliche urbane Lebensqualitat mit hoher Sicherheit als Grundlage fir ein
gesundes, gliickliches Leben fiir Menschen jeden Alters und gewinnt damit mehr Menschen fiir sich.

Mannheim schafft als digitale und innovative Metropole die Voraussetzungen fiir Unter-nehmen jeder
GroRe, vielfaltige und zukunftsfahige Wertschépfung zu realisieren sowie Talente und Fachkréfte zu
gewinnen.

Mannheim ist eine klimagerechte — perspektivisch klimaneutrale — und resiliente Stadt, die Vorbild fiir
umweltbewusstes Leben und Handeln ist.

Begriindung:

Der Bebauungsplan sichert die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Im Bebauungsplanverfahren
werden die 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Belange gegen- und untereinander abgewogen.

Welches Managementziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme angesprochen?

Leistungsziel 4: Sobald und soweit es die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung erfordern, ist
verbindliches Planungsrecht geschaffen.

Begriindung:
Der Bebauungsplan setzt die staddtebaulichen Ziele der Stadt in verbindliches Planungsrecht um.

Welche Kennzahl wird direkt oder indirekt beeinflusst?

Anzahl der Vorlagen im Rahmen der Bauleitplanung

Begriindung:

Falls durch die MaRnahme eine Anderung des Zielwertes erfolgt, bitte nachfolgend eintragen:

Kennzahl Zielwert bisher Zielwert neu

Die Leistung ist eine Pflichtaufgabe ja/nein

Welche liber- bzw. auBerplanméaBigen Ressourcen sind zur Durchfithrung der Leistung bzw.
MaBnahme erforderlich?

Ergebnishaushalt Aktuelles HH-Jahr | jahrlich ab Erlduterungen
XX.XX.XXXX bis
XX.XX.XXXX in €

Ertrag

Personalaufwand

Sachaufwand

Transferaufwand

Zuschisse

Seite 3 von 10



| Saldo | | |

Die Auswirkungen der MaBnahme auf den Teilfinanzhaushalt sind auf Seite ......
dargestellt.

5) Die Deckung erfolgt durch Mehrertrag/Minderaufwand (Mehreinzahlung/Minderauszahlung) in der
Dienststelle bzw. beim Dezernat bei

Jahr Betrag Produkt-Nr. xxxxx Projekt-Nr. /
Investitionsauftrag xxxxx
20xx
20xx
6)
Finanzhaushalt Aktuelles HH-Jahr | jahrlich ab xx.xx.xxxx | Erlauterungen

bis xX.XX.XxXXX in €

Einzahlungen
Auszahlungen
Saldo

Dr. Kurz Quast

Seite 4 von 10



Kurzfassung des Sachverhalts

Abbildung 1: Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses und der Vorbereitenden Untersuchungen

Anlass / Ausgangsituation

Die ,Spiegelfabrik” auf dem Waldhof wurde 1853 als deutsche Niederlassung der franzésischen
,Manufacture Royale des cristaux et de verre® gegrindet. Zusammen mit einer 1857 erworbenen
Spiegelglasfabrik bei Aachen gehdrt die Spiegelfabrik seitdem — von kriegsbedingten Unterbrechungen
abgesehen — zum Konzern SAINT-GOBAIN. Die Produktion erfolgt damit kontinuierlich seit Gber 150
Jahren. Das Areal lag im Jahr 1853 weit auRerhalb der Stadt Mannheim. Mangels vorhandenen
Facharbeitern wurden rund 400 Facharbeiter mit ihren Familien aus Elsass-Lothringen unmittelbar am
Werk angesiedelt. Hierzu wurde die sogenannte Spiegelkolonie als Werkssiedlung parallel zum
Produktionsstandort errichtet.

1906 schlieBlich begann die Gussglasfertigung, die das Mannheimer Werk im Laufe der Jahrzehnte
zum groten Gussglashersteller in Europa machte. Obwohl die Spiegelproduktion in den 1930er-
Jahren auslief, wird das Werk im Volksmund auch heute noch ,die Spiegel“ genannt. Durch den
Zusammenschluss von vier Glashitten entstand 1936 die VEGLA Vereinigte Glaswerke,
Zweigniederlassung der Compagnie de SAINT-GOBAIN, mit Sitz in Aachen. Seit Oktober 2000 nennt
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sich der Konzern SAINT-GOBAIN GLASS DEUTSCHLAND GmbH.

Das Gelande liegt heute innerhalb des Siedlungsgefliges. Im Siden des Werks befindet sich der
Stadtteil Luzenberg. Nordlich grenzen der Stadtteil Waldhof sowie weitere Industriebetriebe entlang
des Altrheins an. Ostlich des Gelandes verlaufen die B 44 sowie die westliche Riedbahn.

Die eigentlichen Produktionsstatten befinden sich in der Mitte des Grundstlicks und umfassen nur
einen Teil des Werksgrundstiicks. GroRe Teile des Werksgelandes liegen seit Jahrzehnten brach. Auf
den Flachen im Osten und Norden des Werks hat sich ein umfangreicher Bestand an Baumen und
Grunstrukturen gebildet. Im Norden des Geltungsbereiches befinden sich auf dem Werksgrundstiick
der Sportplatz ,Schlammloch® und das Areal des Kleintierzichtervereins ,Goggelrobber®.

Stadt Mannhaim Rahmanplanung dber die sukiknftige Nutrung von Betrish: eflichen der Firma Saint-Gobain Glass Integriertes Gesamtioonzept
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Abbildung 2: R

Bereits im Jahr 2001 wurde in einem umfangreichen Planungsprozess unter Einbeziehung der
Blrgerschaft und der politischen Vertreterinnen und Vertreter des Stadtteils untersucht, wie die
brachliegenden Flachen des Standortes einer neuen Nutzung zugefihrt und gleichzeitig die beiden
Stadtteile Luzenberg und Waldhof-West starker miteinander verbunden werden kdénnen. Dabei wurden
kleinere Wohnflachenarrondierungen fir den Stadtteil Luzenberg sowie eine NeuerschlieBung von
Gewerbeflachen vorgesehen. Im Norden des Werksgelandes wurden der Erhalt des Sportplatzes und
der Vereinsflachen und eine Erweiterungsflache fir die Waldhofschule vorgesehen. Darliber hinaus
sollten wichtige Grunflachen und Grunverbindungen gesichert werden. Da der Stadtteil Luzenberg zum
Grundschulbezirk der Waldhofschule gehért, kommt gerade dieser Verbindung der beiden Stadtteile
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eine hohe Bedeutung zu. Der Rahmenplan wurde aufgrund anderer Ziele des Eigentumers letztlich
nicht umgesetzt.

In den letzten Jahrzehnten hat sich auf den brachliegenden Flachen ein umfangreicher Griinbestand
entwickelt, der mittlerweile in Teilen rechtlich als Wald einzustufen ist. Dieser umfangreiche
Grinbestand und die daraus resultierenden Anforderungen flhren dazu, dass die Rahmenplanung
Uberarbeitet und an die heutigen Anforderungen angepasst werden muss.

Teile des ehemaligen Werksgelandes im Siden der eigentlichen Produktionshallen wurden in den
letzten Jahren bereits veraufert. Auf einem dieser Grundstlicke erfolgte kirzlich eine umfassende
Rodung des dort vorhandenen Waldbestands. Daruber hinaus werden weitere Teile des
brachliegenden Werksgelandes derzeit am Markt angeboten.

Die Flachen in der Umgebung des Werkes stellen einerseits Baulandreserven dar und zeichnen sich
andererseits — zumindest in Teilen — durch eine hohe 6kologische Wertigkeit aus. Gleichzeitig ist eine
Nutzung von Flachen ohne eine entsprechende Erschlielung nicht denkbar. In groRen Teilen des
Areals befinden sich zudem erhebliche Altlastenverdachtsflachen. Bei dem Verkauf von
Einzelgrundstlicken bleiben die stadtebaulichen und umweltrechtlichen Fragestellungen erkennbar
ungeldst. Die Entwicklung des Gesamtareals und die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele fir das
Gebiet erfordern eine umfassende Planung.

Um die weitere Entwicklung des Areals steuern zu kdnnen, sollen folgende Instrumente angewendet
werden:

- Vorbereitende Untersuchungen § 141 Baugesetzbuch
- Aufstellung eines Bebauungsplans
- Erlass einer Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB

Ziele fiir die stadtebauliche Entwicklung der Flachen

Der Geltungsbereich umfasst vier Grundstiicke mit einer Gré3e von insgesamt ca. 39 ha. Den Grolteil
davon bildet das Grundstiick der Firma SAINT-GOBAIN mit ca. 37 ha. Das Werksgelande besteht
heute aus den zentralen Produktionshallen mit Nebenanlagen sowie gro3en ungenutzten Flachen im
Norden und Osten des Produktionsstandortes. Im Siden des Werksgelandes befinden sich weitere
brachliegende Flachen mit umfangreichem Baumbestand, die zum Teil verdufRert wurden. Der
Geltungsbereich umfasst auch den Teil der Spiegelstrale, der sich im Eigentum der Firma SAINT-
GOBAIN befindet.

Durch den Einsatz der mit dieser Vorlage vorgeschlagenen stadtebaulichen Instrumente sollen
geeignete MalRnahmen zur geordneten Entwicklung der Flachen im Umfeld des Werkes ergriffen und
gleichzeitig drohende Fehlentwicklungen unterbunden werden. Dabei bestehen insbesondere folgende
Ziele der Planung:

¢ Die Sicherung und Qualifizierung von Grin- und Waldflachen dient dem Klimaschutz, starkt die
Aufenthaltsqualitdt in den Stadtteilen und unterstitzt die Anpassung an den Klimawandel.
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Dabei soll auch eine Verbindung des Stadtteils Waldhof an den attraktiven Landschaftsraum
des Altrheins hergestellt werden.

e Die Bereitstellung von Flachen fir Gemeinbedarfsnutzungen (z.B. Flachen fir die
Waldhofschule) und andere stadtteilvertragliche Nutzungen soll geprift werden.

o Die Herstellung einer attraktiven Wegeverbindung zwischen den Stadtteilen Luzenberg und
Waldhof-West ist bereits seit langer Zeit ein wichtiges Ziel der Planungen in diesem Bereich.
Dafur sind entsprechende ErschlieBungsmalnahmen erforderlich.

e Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen gesichert werden.

¢ Die unmittelbare Nahe von Industriebetrieben und Wohnquartieren erfordert insbesondere beim
Heranriicken von Wohn- oder Industrienutzung an die jeweils andere Nutzung eine sorgfaltige
Betrachtung der Nachbarschaft und eine planerische Konfliktlésung. Dabei ist gegebenenfalls
auch eine Neuerschliellung von Teilen des Areals erforderlich.

e Die umfangreichen Altablagerungen auf dem Areal miissen bei einer Offnung der Flachen
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Mensch und Umwelt begutachtet werden.

Als Grundlage fur die Entwicklung der Flachen ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
erforderlich. Der letzte Grundstlicksverkauf und die daran anschlie’ienden Vorgange verdeutlichen die
Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Steuerung der Bodennutzung in diesem Bereich. Daher soll
mit den Beschlissen die spekulative Steigerung des Grundstiickswertes verhindert und der
planerische Spielraum fir eine am Allgemeinwohl orientierte Planung erhalten werden.

Die Stadt Mannheim legt entsprechend der strategischen Klimaschutzziele in ihrem Leitbild ,Mannheim
2030 besonderen Wert auf die Ausubung einer Vorbildrolle bei der nachhaltigen Stadtentwicklung.
Daher werden bei Bebauungsplanen besondere Anforderungen zur Erfullung des Leitbild-Zieles:
»,Mannheim ist eine klimagerechte — perspektivisch klimaneutrale — und resiliente Stadt, die Vorbild fir
umweltbewusstes Leben und Handeln ist®, gestellt. Der aufzustellende Bebauungsplan soll auf die
Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung ausgerichtet werden, sodass die darin
enthaltenen Festsetzungen diesen Zielen nicht entgegenstehen.

Instrumente zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung

Vorbereitende Untersuchung

Die Entwicklung und stadtebauliche Neuordnung der Flachen hat aufgrund ihrer Gré3e und Lage eine
groRe Bedeutung fur die Entwicklung insbesondere der Stadtteile Luzenberg und Waldhof-West. Die
einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfihrung liegen daher im &ffentlichen Interesse.

Im Geltungsbereich der Anlage 1 soll daher geprift werden, ob die Voraussetzungen zur Ausweisung
eines Sanierungsgebietes oder einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme vorliegen. Diese
Prifung erfolgt im Rahmen von sogenannten ,Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.
Eine solche Voruntersuchung ist vor der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes oder einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen Uber die
Voraussetzungen der MalRnahmen zu gewinnen. Der Beschluss Uber die Durchfiihrung der
,vorbereitenden Untersuchungen® ist ortsublich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht
nach § 138 BauGB hinzuweisen.
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Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan

Die Stadt hat die Moglichkeit, die Ziele der Bauleitplanung durch das Zurlickstellen von Baugesuchen
zu sichern. Voraussetzung fur die Anwendung dieser Instrumente ist ein Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan, in dem erste Ziele der Planung formuliert werden. Die derzeit bereits feststehenden
Ziele der Bauleitplanung sind in der beigefiigten Begriindung in Anlage 2 erlautert.

Vorkaufsrechtssatzung

Um die Umsetzbarkeit der stadtebaulichen Ziele abzusichern, wird eine Vorkaufsrechtssatzung
beschlossen.
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Beschlussanlagen
1 Geltungsbereich Vorbereitende Untersuchungen und Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan

2 Begrindung zum Aufstellungsbeschluss

3 Vorkaufsrechtssatzung
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Beschlussanlage Nr. 1

Geltungsbereich Bebauungsplan und Vorbereitende Untersuchungen

Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik”, Stadt Mannheim

03.03.2020
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Bebauungsplan Nr. 57.11

Spiegelfabrik

in Mannheim — Waldhof-West

BEGRUNDUNG

Aufstellungsbeschluss




Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik“, Stadt Mannheim
3.3.2020

Ubersichtslageplan
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik*, Stadt Mannheim Beschlussanlage Nr. 2

3.3.2020 Begriindung
INHALT

1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS ........cooiiimimirrrrrnrssssssssssssssssssssssnnn 4
1.1 Lage, Grofze und Abgrenzung des Plangebiets ...............cccooiiiiiiiiiiiiiis 4
1.2..... Erfordernis der Planaufstellung............coooiiiiiiiiiii e 5
1.3........ Ziele der PlanUNQ ........ooouuiiiiiii e 6
2, BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES...........ccoooiisssssssssssssssnes 7
21... Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet............ooiiii e, 7
22......... Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten..................ii . 8
3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUER DAS PLANGEBIET .......... 8
3.7 Ubergeordnete PlanUNGEN..............cc.ooueiueiueeieeie e, 8
3.2.... Umweltrechtliche und -fachliche Rahmenbedingungen.............ccccooiiiiiiiinnnnn. 10
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik*, Stadt Mannheim Beschlussanlage Nr. 2
3.3.2020 Begriindung

1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses liegt im Norden Mannheims zwischen den
beiden Stadtteilen Luzenberg und Waldhof-West. Der Aufstellungsbeschluss umfasst dabei
die gesamten Flachen der Firma SAINT-GOBAIN sowie sldlich angrenzend zwei weitere
Grundstucke im Privatbesitz, die in der Vergangenheit bereits von der Firma SAINT-GOBAIN
veraulRert wurden. Der Geltungsbereich umfasst auch den Teil der Spiegelstral’e, der sich im
Eigentum der Firma SAINT-GOBAIN befindet.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 39 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik*, Stadt Mannheim Beschlussanlage Nr. 2
3.3.2020 Begriindung

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Die Firma SAINT-GOBAIN ist seit der Grindung der Spiegelfabrik im Jahr 1853 an diesem
Standort ansassig. Die Produktion von Glas erfolgte nahezu ununterbrochen. Groflle Teile des
Werksgelandes liegen allerdings seit Jahrzehnten brach. In Randbereichen wurden zudem
verschiedene andere Nutzungen auf dem Areal angesiedelt.

Bereits im Jahr 2001 wurde in einem umfangreichen Planungsprozess unter Einbeziehung der
Bilrgerschaft und der politischen Vertreter des Stadtteils untersucht, wie die brachliegenden
Flachen des Standortes einer neuen Nutzung zugefiihrt und gleichzeitig die beiden Stadtteile
Luzenberg und Waldhof-West starker miteinander verbunden werden kénnen. Dabei wurden
kleinere Wohnflachenarrondierungen fir den Stadtteil Luzenberg sowie eine Neuerschliellung
von Gewerbeflachen vorgesehen. Im Norden des Werksgelandes wurden der Erhalt des
Sportplatzes und der Vereinsflachen und eine Erweiterungsflache fir die Waldhofschule vor-
gesehen. Darlber hinaus sollten wichtige Grinflachen und Griinverbindungen gesichert wer-
den. Da der Stadtteil Luzenberg zum Grundschulbezirk der Waldhofschule gehért, kommt ge-
rade dieser Verbindung der beiden Stadtteile eine hohe Bedeutung zu. Der Rahmenplan
wurde aufgrund anderer Ziele des Eigentimers in Teilbereichen des Areals letztlich nicht um-
gesetzt.
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Abbildung 2: Rahmenplanung SAINT-GOBAIN 2001
In den letzten Jahrzehnten hat sich auf den brachliegenden Flachen ein umfangreicher Grin-
bestand entwickelt, der mittlerweile in Teilen rechtlich als Wald einzustufen ist. Dieser umfang-

reiche Grinbestand und die daraus resultierenden Anforderungen flihren dazu, dass die Rah-
menplanung Uberarbeitet und an die heutigen Anforderungen angepasst werden muss.
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 57.11 ,Spiegelfabrik*, Stadt Mannheim Beschlussanlage Nr. 2
3.3.2020 Begriindung
Teile des ehemaligen Werksgelandes im Siden der eigentlichen Produktionshallen wurden in
den vergangenen Jahren bereits verauliert. Auf einem dieser Grundstlicke erfolgte kurzlich
eine umfassende Rodung des dort vorhandenen Waldbestands. Darlber hinaus werden wei-
tere Teile des brachliegenden Werksgelandes derzeit am Markt angeboten.

Bei dem Verkauf von Einzelgrundstiicken bleiben die stadtebaulichen und umweltrechtlichen
Fragestellungen erkennbar ungeldst. Die Entwicklung des Gesamtareals und die Umsetzung
der stadtebaulichen Ziele fur das Gebiet erfordern eine umfassende Planung.

1.3 Ziele der Planung

Das Werksgelande der Firma SAINT-GOBAIN besteht heute aus den zentralen Produktions-
hallen mit Nebenanlagen sowie grofen ungenutzten Flachen im Norden und Osten des Pro-
duktionsstandortes. Im Siiden des Werksgelandes befinden sich weitere brachliegende Fla-
chen mit umfangreichem Baumbestand, die zum Teil verduRert wurden. Der Geltungsbereich
umfasst auch den Teil der Spiegelstralle, der sich im Eigentum der Firma SAINT-GOBAIN
befindet.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans sollen geeignete MaRnahmen zur geordneten
Entwicklung der Flachen im Umfeld des Werkes ergriffen und gleichzeitig drohende Fehlent-
wicklungen unterbunden werden. Dabei bestehen insbesondere folgende Ziele der Planung:

e Die Sicherung und Qualifizierung von Grun- und Waldflachen dient dem Klimaschutz,
starkt die Aufenthaltsqualitat in den Stadtteilen und unterstitzt die Anpassung an den
Klimawandel. Dabei soll auch eine Verbindung des Stadtteils Waldhof-West an den
attraktiven Landschaftsraum des Altrheins hergestellt werden.

e Die Bereitstellung von Flachen fir Gemeinbedarfsnutzungen (z.B. Flachen fur die
Waldhofschule) und andere stadtteilvertragliche Nutzungen soll gepruft werden.

e Die Herstellung einer attraktiven Wegeverbindung zwischen den Stadtteilen Luzenberg
und Waldhof-West ist bereits seit langer Zeit ein wichtiges Ziel der Planungen in die-
sem Bereich. Dafur sind entsprechende ErschlieBungsmaflnahmen erforderlich.

o Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen gesichert werden.

¢ Die unmittelbare Nahe von Industriebetrieben und Wohnquartieren erfordert insbeson-
dere beim Heranrticken von Wohn- oder Industrienutzung an die jeweils andere Nut-
zung eine sorgfaltige Betrachtung der Nachbarschaft und eine planerische Konfliktlo-
sung. Dabei ist gegebenenfalls auch eine NeuerschlieBung von Teilen des Areals er-
forderlich.

e Die umfangreichen Altablagerungen auf dem Areal missen bei einer Offnung der Fla-
chen hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Mensch und Umwelt begutachtet werden.

Als Grundlage fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Flachen ist daher die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Stadt Mannheim legt entsprechend der stra-
tegischen Klimaschutzziele in ihrem Leitbild ,Mannheim 2030“ besonderen Wert auf die Aus-
ubung einer Vorbildrolle bei der nachhaltigen Stadtentwicklung. Daher werden bei Bebauungs-
planen besondere Anforderungen zur Erflllung des Leitbild-Zieles: ,Mannheim ist eine klima-
gerechte — perspektivisch klimaneutrale — und resiliente Stadt, die Vorbild fur umweltbewuss-
tes Leben und Handeln ist“, gestellt. Der aufzustellende Bebauungsplan soll auf die Belange
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des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung ausgerichtet werden, sodass die darin ent-
haltenen Festsetzungen diesen Zielen nicht entgegenstehen.

2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

21 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Der Geltungsbereich besteht iberwiegend aus dem vollstandig eingezaunten Werksgelande
der Firma SAINT-GOBAIN. Im Westen des Grundstiicks befinden sich die eigentlichen Pro-
duktionsanlagen der Firma. Nordlich der Produktionshallen hat sich ein umfangreicher Baum-
bestand entwickelt. Darliber hinaus befinden sich hier der Sportplatz ,Schlammloch” des SV
Harmonia Waldhof 48 und die Anlage des Kleintierztichtervereins 1900 Waldhof e.V. ,Die Gog-
gelrobber*.

Ostlich der Produktionshallen ist der ehemalige Gleisanschluss der Fabrik noch zu erkennen.
Auch in diesem Bereich hat sich mittlerweile ein gewisser Griinbestand entwickelt. Stdlich der
Produktionshallen befinden sich zwei bereits veraufierte Grundsticke. Eines der Grundstiicke
ist mit einer Gewerbehalle bebaut und von der Firma KhB Maschinen- und Anlagenbau ge-
nutzt. Das andere Grundstuck ndrdlich der offentlichen Grunflache war bis vor kurzem mit
Waldbaumen bestanden und wurde vom Eigentimer weitgehend gerodet.

Abbildung 3: Luftbild 2019 mit Darstellung des Geltungsbereiches
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2.2 Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten

Die Umgebung des Plangebietes ist durch unterschiedliche Nutzungen gepragt. Sudlich des
Geltungsbereiches schlie3t der Stadtteil Luzenberg mit einer offentlichen Parkflache an. Aus
der historischen Werkssiedlung ist lediglich ein einziges Gebaude erhalten. Die Gbrigen Bau-
strukturen reichen von Reihenhausern in Anlehnung an die Struktur der ehemaligen Werks-
siedlung Uber Zeilenbauten entlang der Luzenbergstrale bis hin zu den in den letzten Jahren
errichteten punktférmigen Mehrfamilienhdusern am Kaiser-Wilhelm-Hafen.

Westlich schlief3t hinter der Sandhofer Strafle und der dort verlaufenden Stadtbahnlinie der
Altrhein an.

Im Nordwesten des Plangebietes schlieRen mit den Firmen GeminiPharm und Roche weitere
Industriebetriebe an, wahrend im Nordosten der Stadtteil Waldhof-West mit der Waldhofgrund-
schule angrenzt. Das Quartier ist durch eine 2-4-geschossige in groen Teilen grinderzeitliche
Blockrandbebauung gepragt.

Nach Westen hin wird der Geltungsbereich durch die Luzenbergstrale / B44 mit der dort ver-
laufenden Stadtbahnlinie begrenzt. Gemeinsam mit der unmittelbar hinter der Luzenberg-
stralde verlaufenden westlichen Riedbahn bildet diese Verkehrsinfrastruktur eine starke Barri-
ere im Siedlungsgefige und trennt im Zusammenspiel mit den verschiedenen Industrieflachen
die Wohnquartiere vom restlichen Teil des Stadtteils Waldhof-West 6stlich der Riedbahn. Eine
fullaufige Verbindung besteht lediglich Gber die Unterfihrung der Bahnlinie (Passarelle), die
auch einen Zugang zum Bahnhof Waldhof ermdglicht.

3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In dem seit dem 15.12.2014 verbindlichen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das
Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe / Bestand dargestellt, das durch ein-
zelne Freiflachen gegliedert wird. Die Darstellung insbesondere der Freiflachenachsen basiert
auf einer abstrahierten Darstellung der Rahmenplanung aus dem Jahr 2001. Teilflachen im
Osten des Geltungsbereiches sind als Erganzungsstandort fur EinzelhandelsgroRprojekte dar-
gestellt.
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Abbildung 4: Einheitlicher Iiauordnungsplan — Raumnutzungskarte est

3.1.2 Flachennutzungsplan 2015/2020

In dem seit dem 15.07.2006 wirksamen Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim ist das Plangebiet teilweise als Griinflache mit besonderen
Zweckbestimmungen und in den Gbrigen Bereichen als gewerbliche Bauflache dargestelit. Die

Darstellungen im Flachennutzungsplan basieren auf einer abstrahierten Ubertragung der Rah-
menplanung aus dem Jahr 2001.
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan

3.1.3 Bestehende Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses bestehen aufgrund der langjahrigen Nut-
zung keine Bebauungsplane.

3.2 Umweltrechtliche und -fachliche Rahmenbedingungen

3.21 Immissionsschutz

Die historisch gewachsene unmittelbare Nahe von Industrie- und Wohngebieten ist aus heu-
tiger Sicht eine immissionsschutzrechtliche Herausforderung. Fir die weitere Planung ist da-
bei insbesondere von Bedeutung, dass sowohl die Firma SAINT-GOBAIN als auch mehrere
nordlich angrenzende Industriebetriebe unter die Seveso-IlI-Richtlinie und die Umsetzung
dieser Richtlinie im deutschen Immissionsschutzrecht fallen. Insbesondere bei einer Uberpla-
nung der Flache im Geltungsbereich sind die entsprechenden Anforderungen aus dem Im-
missionsschutzrecht zu bericksichtigen und gutachterlich zu prifen.

3.2.2 Bodenschutz/Altlasten

Bei der historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen wurden im Bereich des Werksge-
landes der Firma SAINT-GOBAIN insgesamt vier Altablagerungen und ein Altstandort erfasst
und im Bodenschutz- und Altlastenkataster dokumentiert.

Nach den Informationen aus der multitemporalen Karten- und Luftbildauswertung handelt es

sich bei den Altablagerungen um ehemalige Gruben und Hohlformen, die durch Sandabbau
fur die Glasproduktion entstanden sind und im Anschluss an die Ausbeutung mit weitgehend
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unbekannten Materialien wiederverfillt wurden. Bei dem Altstandort handelt es sich, geman
Aktenrecherche, um das Betriebsgelande einer Firma zur Herstellung von Transformatoren
und zur Reparatur von Motoren, die dort von 1947 bis 1977 ansassig war und zeitweise Uber
eine Betriebstankstelle verfligte. Da durch die jahrzehntelangen, umweltrelevanten Nutzun-
gen Verunreinigungen des Untergrundes — insbesondere des Grundwassers — nicht auszu-
schlief3en sind, wurde fur drei der funf Verdachtsflachen ein Untersuchungsbedarf in Form
orientierender Untergrunduntersuchungen durch die Altlastenbewertungskommission festge-
legt. Im Bereich der eigentlichen Glasfabrik sind weitere altlastverdachtige Flachen zu erwar-
ten.

Eine der Gruben im Nordosten des Werksgrundstlicks diente zwischen 1934 und 1985 nach-
weislich als Firmendeponie, die mittels Eisenbahnwaggons mit Produktionsabfallen aus der
Glas- und Spiegelproduktion verflllt wurde. Méglicherweise wurden auch andere Stoffe be-
nachbarter Betriebe sowie Trimmerschutt verfuillt.

Vor einer Umnutzung des Areals sind sowohl historische Recherchen als auch umfangrei-
che, umwelttechnische Untersuchungen des Untergrundes erforderlich.

3.2.3 Arten- und Naturschutz

Da das Areal in grof3en Teilen Uber Jahrzehnte brach lag und heute Uber einen umfangrei-
chen, weitgehend unberihrten Grinbestand verflgt, ist mit geschitzten Arten zu rechnen.
Nach einer ersten Einschatzung sind Vorkommen von Eidechsen, Schlingnattern, Brutvo-
geln, Fledermausen, Bilchen und holzbewohnenden Kafern im Gebiet moglich. Im Rahmen
der weiteren Planung ist dies gutachterlich zu prifen.
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Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung Mannheim wurden Uber einen langen Zeitraum bereits
zahlreiche Flachen ornithologisch untersucht (Brutvogelkartierung), darunter auch im Jahr
2001 die nicht industriell genutzten Bereiche des Plangebiets, unterteilt in drei Kartierungs-
abschnitte (VEGLA Nord, VEGLA Ost und VEGLA Sid). Im Ergebnis wurden alle drei Unter-
suchungsgebiete in die Liste der ornithologisch wertvollsten Untersuchungsflachen Mann-
heims von 1984-2001 aufgenommen. Neben zahlreichen Brutvogelarten wurden dort FFH-
Arten wie Grauspecht und Braunkehlchen kartiert und im Kartierungsbericht 2001 wurde die
besondere Bedeutung des Flachenzusammenhangs dieser drei teilweise bewaldeten Fla-
chen hervorgehoben. Die Brutvogelkartierung ist aufgrund des langen Zeitraums seit ihrer
Entstehung nicht mehr fur eine Aussage zum aktuellen Umweltzustand geeignet. Eine aktu-
elle Kartierung ist daher durchzufihren.

3.24 Wald

Durch die jahrzehntelange ungestorte Entwicklung der Brachflachen im Umfeld der Produkti-
onshallen hat sich auf den angrenzenden Flachen in Teilen Wald im Sinne des § 2 Lan-
deswaldgesetz (LWaldG) entwickelt. Dies betrifft insbesondere die Flachen im Siden des
Geltungsbereiches zwischen der 6ffentlichen Grunflache und den eigentlichen Produktions-
flachen der Firma SAINT-GOBAIN. Hier sind ca. 1,5 ha mit Wald bestockt, von denen ca.
0,9 ha aktuell kahlgeschlagen wurden.

Im Norden des Geltungsbereiches ist die Waldsukzession (Uberwiegend Robinien, Ahorne,
verschiedene Straucharten, Neophyten) ebenfalls relativ weit fortgeschritten, sodass auch
hier nach einer ersten Einschatzung zumindest in Teilen von einer Waldeigenschaft auszu-
gehen ist. Vorbehaltlich einer genaueren Untersuchung ist davon auszugehen, dass hier ca.
10-15 ha mit Wald bestockt sind.

Im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches wird die Sukzession lockerer und es dominieren
Straucher. Eine gutachterliche Kartierung der Biotoptypenkartierung ist bislang nicht erfolgt,
sodass eine abschlieRende Abgrenzung zwischen ,Gebluschen” und ,Sukzessionswaldern®
erst im Rahmen der weiteren Planung erfolgen kann.

Fir den Umgang mit Waldflachen ist das Waldgesetz fur Baden-Wrttemberg zu beachten.
Sollten Waldflachen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens einer anderweitigen Nutzung
zugefihrt werden, bedarf dies nach § 10 Landeswaldgesetz der Priifung durch die héhere
Forstbehorde.

3.25 Klima

Im Rahmen der Temperaturmessfahrt fir die Stadtklimaanalyse 2010 wurden deutliche ther-
mische Differenzierungen (bis zu 4 °C) auf dem Areal festgestellt. Die Isothermenkarte ver-
deutlicht die thermischen Positiveffekte des Griinbestands auf der Flache selbst sowie auf
den Siedlungskorper im Stiden bzw. Nordosten des Plangebiets. Im Rahmen der Planung
soll daher ein Zusammenwachsen der noérdlich und sudlich gelegenen Warmeinseln vermie-
den werden.
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Abbildung 7: Ausschnitt Isothermenkarte, Stadtklimaanalyse 2010
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