1 STADTMANNHEIM®

Der Oberbiirgermeister

Dezernat IV BESCH LUSSVORLAGE

Az.61.4

18.03.2021 V1 76/2021

Betreff

Stadtebauliche Erneuerungsmaflinahme "Spiegelfabrik"
hier: Beschluss Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Beratungsfolge Sitzungstermin Offentlichkeitsstatus Zustandigkeit
1. Ausschuss fir Umwelt und Technik 20.04.2021 offentlich Vorberatung
2. Gemeinderat 22.04.2021 offentlich Entscheidung
Stadtbezirksbezug:
08 Waldhof

Einladung an Bezirksbeirat / Sachverstandige:

Vorgeschlagene MalRnahme zur Blrgerbeteiligung: Ja/Nein

Im Rahmen der weiteren Detailplanungen ist auch Gber geeignete Malinahmen zur Burgerbeteiligung
zu entscheiden.

Beschlussantrag:

1. Die als Beschlussanlage beigefiigte Satzung (ber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Spiegelfabrik nebst Lageplan wird beschlossen.

2. Fur die Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme wird gemall § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB eine
Frist bis 31.12.2035 beschlossen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, unter Einbeziehung der Birgerschaft und des BBR ein
stadtebaulich-freirdumliches Entwicklungskonzept fur das Sanierungsgebiet zu entwickeln.
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BESCHLUSSVORLAGE
V176/2021

1)

2)

3)

1)

Welches strategische Ziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme unterstiitzt?
Starkung der Urbanitat, Starkung des birgerschaftlichen Engagements

Begriindung:
Mit der Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung ergibt sich die Chance, durch die stadtebauliche

Entwicklung der Flachen einen neuen urbanen Raum im Stadtgeflige zu schaffen, der die Stadtteile
Waldhof-West und Luzenberg miteinander verzahnt.

Welches Managementziel wird durch die Leistung bzw. MaBnahme angesprochen?

Stadtebauliche Mangel und Missstéande bzw. die Neuordnung von Entwicklungsbereichen in einem
raumlich abgegrenzten Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet sind beseitigt bzw. erreicht.

Begriindung:

Durch die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach §§ 136 ff BauGB kdnnen stadtebauliche
Mangel und Missstédnde im Rahmen eines férmlichen Verfahrens beseitigt und dafir Férdermittel bei
Bund und Land zur Mitfinanzierung generiert werden.

Welche Kennzahl wird direkt oder indirekt beeinflusst?

Kennzahlen fir ,Flache der ausgewiesenen Sanierungs- und Entwicklungsgebiete (ha)“ und ,Anzahl der
ausgewiesenen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen sowie Einzelprojekte® erhdhen sich durch die
Ausweisung des neuen Sanierungsgebietes mit ca. 43,8 ha um 4,3 ha.

Begriindung:

Bei der Ermittlung der Kennzahlen fur 2021 wurden fur die MalRhahme ,Spiegelfabrik” bereits vorsorglich
39,5 ha bertcksichtigt. Daher erhéhen sich die Kennzahlen nur im Bereich der Flache.

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

Kennzahl Zielwert bisher Zielwert neu
Flache der ausgewiesenen Sanierungs- und 567 m? 571
Entwicklungsgebiete

Anzahl der ausgewiesenen Sanierungs- und 19 19
EntwicklungsmalRnahmen sowie Einzelprojekte

Die Leistung ist eine Pflichtaufgabe ja/nein

Welche liber- bzw. auBerplanméBigen Ressourcen sind zur Durchfiihrung der Leistung bzw.
MaRnahme erforderlich?

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

Ertrag

Personalaufwand

Sachaufwand

Transferaufwand

Zuschisse

Saldo
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2)

6)

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

dargestellt.

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

Finanzhaushalt

Aktuelles HH-Jahr

jahrlich ab xx.xx.xxxx | Erlauterungen
bis XX.XX.XXXX in €

Einzahlungen

Auszahlungen

Saldo

Dr. Kurz

Eisenhauer
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Kurzfassung des Sachverhalts

Im Frahjahr 2020 kam es nach einem Verkauf von Grundstickteilen im Suden des SAINT-GOBAIN
Werks zur Rodung von Baumbestdnden. Durch diesen Vorgang sowie die gleichzeitig laufende
Vermarktung weiterer Grundstucksflachen wurde deutlich, dass eine Steuerung der stadtebaulich-
freiraumlichen Entwicklung der Flachen im Werksumfeld erforderlich ist. Der Gemeinderat hat daher
am 02.04.2020 (B-Vorlage Nr. V082/2020) fiir das Areal der ehemaligen ,Spiegelfabrik neben dem
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 57.11 und dem Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung,
auch vorbereitende Untersuchungen (nachfolgend VU) nach § 141 BauGB beschlossen. Im weiteren
Verlauf des Jahres 2020 stellte dann SAINT-GOBAIN die Produktion auf dem Werksgelande
vollstandig ein. Damit missen nun ca. 39,5 ha neu geordnet und mit den bestehenden Stadtteilen
Waldhof-West und Luzenberg verbunden werden.

Durch die VU sollen Beurteilungskriterien dariiber gewonnen werden, ob die Voraussetzungen fir die
Durchfluhrung einer Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahme nach § 136 ff BauGB bzw. § 165 ff
BauGB vorliegen. Zur Vertiefung der seit April 2020 gewonnenen Erkenntnisse wurde im Februar 2021
erganzend die MVV Regioplan aus Mannheim damit beauftragt, weitergehende Untersuchungen
durchzufuhren.

Die Entwicklung eines stadtebaulich-freirdumlichen Konzepts ist besonders dringlich, da potentielle
Erwerber entsprechende Orientierung brauchen und diesbezlglich bereits Kontakt mit der
Stadtverwaltung aufgenommen haben. Zugleich ist die Anwendung von Instrumentarien des
besonderen Stadtebaurechts fiir eine ordnungsmafle Entwicklung des Gelandes zu sichern, so dass es
neben dem allgemeinen Planungsrecht und dem bestehenden Vorkaufsrecht geboten ist, schon vor
dem endglltigen Abschluss der VU die Sanierungssatzung zu erlassen. Gemaf § 141 Abs. 2 BauGB
kann ganz oder teilweise von VU abgesehen werden, wenn - wie in diesem Fall - bereits hinreichende
Beurteilungsunterlagen vorliegen, die die Sanierungsbedurftigkeit belegen (siehe hierzu Naheres in der
Sachverhaltsdarstellung).

Wie bereits Teilverkaufe von Flachen in der Vergangenheit und eine daran anschlieflende Rodung von
Okologisch wertvollen Baumbestanden, die rechtlich als Wald einzuordnen sind, zeigt, ist ohne ein
einheitliches Verfahren aus einer Hand durch die Stadt eine geordnete Entwicklung nicht mit Sicherheit
gewahrleistet. Darlber hinaus soll mit den Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts ein
spekulativer Umgang mit den Flachen verhindert werden, was einer geordneten Gesamtentwicklung
ebenfalls entgegenstehen wirde.

Eine einheitliche Flachenentwicklung ist auch angesichts der zahlreichen noch abzuarbeitenden
Handlungsfelder geboten, um die hiermit verbundenen Aufgabenstellungen im Sinne einer
ordnungsgemallen stadtebaulichen Entwicklung des Areals l6sen zu kdénnen. Hierzu gehdren u.a.
Schwerpunkte wie der Natur- und Artenschutz (insbesondere das Thema Wald), der Umgang mit
Altlasten und/oder Bodenverunreinigungen, die Erkundung und Beseitigung von Kampfmitteln oder
immissions- und klimaschutzrechtliche Belange.

Mit Blick auf eine stadtebaulich geordnete Nachnutzung, bei der sowohl gewerbliche Nutzungen,
Flachen fir den Wohnungsbau, Grinanlagen, Frei- und Waldflachen sowie Flachen fir den
Gemeinbedarf denkbar sind, ist die Beseitigung der im bisherigen Verfahren identifizierten
stadtebaulichen Mangel und Missstdnde nur durch eine einheitliche Vorbereitung und Durchfiihrung
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aus einer Hand im Rahmen einer stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme gewahrleistet. Hierzu ist das
Sanierungsgebiet durch férmlichen Beschluss des Gemeinderates als Satzung festzulegen. Dies ist
auch Voraussetzung daflir, um im weiteren Verlauf des Verfahrens ggfs. Stadtebauférderungsmittel
des Bundes und Landes einzuwerben.

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet sind zunachst unmittelbar keine Kosten
verbunden. Diese hangen vom tatsachlichen Nutzungskonzept und den damit verbundenen Ordnungs-
und BaumalRnahmen ab. Es wird im weiteren Sanierungsverfahren und im Zuge der Konkretisierung
der Planungen im Rahmen der VU in den nachsten Monaten notwendig sein, eine detaillierte
Zuordnung von Kosten bezogen auf das foérmlich festgelegte Sanierungsgebiet vorzunehmen.
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Beschlussanlage 1

Satzung
der Stadt Mannheim uber die formliche Festlegung

des Sanierungsgebietes ,,Spiegelfabrik“
vom 22.04.2021

Aufgrund § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung und § 4 der
Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils giltigen Fassung hat der
Gemeinderat am 22.04.2021 folgende Satzung beschlossen.

§ 1

Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Das auf dem Lageplan gekennzeichnete Gebiet wird férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Bezeichnung ,,Spiegelfabrik®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstlicksteile innerhalb der in dem als
Anlage beigefiigten Lageplan abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstlickzusammenlegungen Flurstiicke
aufgelést und neue Flursticke gebildet oder entstehen durch Grundstlicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung anzuwenden.

§2
Verfahren

Die Sanierungsmaflinahme wird im umfassenden Sanierungsverfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB finden Anwendung.

§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des §§ 144 und 145 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange finden Anwendung.

§4

Befristung

(1) Fur die Durchfihrung der Sanierungsmafnahme wird gemal § 142 Abs.3 BauGB eine Frist bis
31.12.2035 beschlossen.

(2) Kann die Sanierung innerhalb dieser Frist nicht durchgefiihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss des Gemeinderates verlangert werden.
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Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung rechtverbindlich.

Mannheim, den 22.04.2021

Dr. Peter Kurz
Oberburgermeister
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Beschlussanlage 2 (Lageplan Sanierungsgebiet ,,Spiegelfabrik®)

Sandhofer Stralse
L

I
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Gliederung des Sachverhalts und Ubersicht der Anlagen

1.

2.

3.

Ausgangssituation und Rahmenbedingungen
Verortung im Stadtgebiet

Planerische Grundlagen

3.1 Einheitlicher Regionalplan ,Rhein-Neckar*
3.2 Flachennutzungsplan

3.3 Modell Rdumliche Ordnung

3.4 Bebauungsplane

3.5 Rahmenplanung

. Bisherige Ergebnisse der Bestandsaufnahme

4.1 Flachenbilanz und Eigentumsverhaltnisse
4.2 Gebaudezustand und sonstige Nutzungen
4.3 Erschlieung
4.4 Umweltaspekte

- Altlasten und Bodenverunreinigungen

- Kampfmittel

- Wald

- Artenschutz

- Immissionsschutz

- Klima

. Abgrenzung des Sanierungsgebietes
. Wahl des Sanierungsverfahrens
. Befristung der Sanierung

. Kosten und Finanzierung

. Ziele der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme und Durchfiihrungserfordernis
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Sachverhalt

1. Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Die ,Spiegelfabrik® wurde 1853 als deutsche Niederlassung der franzésischen ,Manufacture Royale
des cristaux et de verre* gegrindet. Zusammen mit einer 1857 erworbenen Spiegelglasfabrik bei
Aachen gehort die Spiegelfabrik seitdem - mit kriegsbedingten Unterbrechungen - zum Konzern
SAINT-GOBAIN. Die Produktion am Standort Mannheim erfolgte somit kontinuierlich seit Gber 150
Jahren. Das Areal lag im Jahr 1853 noch weit auRerhalb der Stadt Mannheim. Mangels vorhandenen
Facharbeitern wurden rund 400 Facharbeiter mit inren Familien aus Elsass-Lothringen unmittelbar am
Werk angesiedelt. Hierzu wurde die sogenannte Spiegelkolonie als Werkssiedlung mit 346 Wohnungen
parallel zum Produktionsstandort errichtet. Bis auf eine Wohnzeile, die heute unter Denkmalschutz
steht, wurde die Siedlung inzwischen abgerissen.

1906 schlieBlich begann die Gussglasfertigung, die das Mannheimer Werk im Laufe der Jahrzehnte
zum groflten 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. Von 1958 - 1962 wurden
Neuinvestitionen zur Modernisierung und Erweiterung getétigt, die dazu flhrten, dass die gesamte
deutsche Gussglasproduktion des Konzerns in Waldhof konzentriert wurde. 1977 konnte sich die Hutte
in Mannheim als gréte Glashutte Europas bezeichnen. Seit Oktober 2000 nennt sich der Konzern
SAINT-GOBAIN Glass Deutschland GmbH. Im Jahre 2003 wurde das 150-jahrige Bestehen gefeiert.

Im letzten Jahr ist allerdings bekannt geworden, dass der Standort in Mannheim geschlossen werden
soll. Im September 2020 wurde die Glasproduktion eingestellt. Bis auf vereinzelte Lagerhaltungen der
zum Abtransport vorgesehenen Glasprodukte und die voriibergehende Uberlassung von Lagerflachen
an Dritte, steht das Werk heute weitgehend still.

Abseits der Produktionsstatten, Lagerhallen und Verwaltungsgebaude hat sich in den letzten
Jahrzehnten auf den nicht gewerblich-industriell genutzten Brachflachen eine Uppige naturbelassene
Vegetation gebildet, die heute - zumindest teilweise - rechtlich als Wald zu qualifizieren ist. Neben
erheblichen Baulandreserven fir die unterschiedlichsten Nutzungen, die das Areal bietet, resultiert aus
dem umfangreichen Grinbestand eine nicht unerhebliche Okologische Wertigkeit, die es bei den
kinftigen Nutzungen des Areals zu schutzen gilt. Neben den daraus resultierenden
Aufgabenstellungen hinsichtlich Natur- und Artenschutz, spielen auch die kunftige ErschlieBung des
Gelandes sowie der Umgang mit den bestehenden Altlastenverdachtsflachen eine wichtige Rolle.
Dartber hinaus befinden sich Stralenflachen, Uber die Teile der Reihenhauszeilen erschlossen
werden, aufgrund der historisch gewachsenen Situation heute im Privateigentum.

Die Vermarktungsabsichten des brachliegenden Werksgeldandes an Investoren bedirfen eines
Rahmens fur eine zwingend erforderliche, den verschiedenen Belangen gerecht werdende
Gesamtentwicklung der Flachen. Der Verkauf von Einzelflachen im sidlichen Bereich des
Werksgelandes hatte bereits zu ersten Fehlentwicklungen gefiihrt, indem auf einem dieser
Grundstiicke der vorhandene und 6kologisch wertvolle Baumbestand mit Blick auf eine mdgliche
Bebauung abgeholzt wurde. Im Rahmen einer Vermarktung sind derzeit eine angestrebte
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stadtebaulich-freirdumliche Gesamtentwicklung fur diesen Standort sowie die Beantwortung zentraler
Fragen z.B. des Arten-, Natur- und Umweltschutzes nicht gesichert.

Daher hat die Verwaltung mit Beschluss vom 02.04.2020 (B-Vorlage Nr. V082/2020) fur das Areal der
ehemaligen ,Spiegelfabrik“ neben dem Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 57.11 und
dem Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung auch VU nach § 141 BauGB beschlossen, um ein
stadtebauliches Sanierungsverfahren nach § 136 ff BauGB einzuleiten, welches in der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes mindet.

2. Verortung im Stadtgebiet

Das Sanierungsgebiet, welches im Wesentlichen aus dem Gelande der Firma SAINT-GOBAIN besteht,
liegt innerhalb des Siedlungsgefliges eingebettet zwischen den Stadtteilen Waldhof-West und
Luzenberg in einer Ostlich des Altrheins verlaufenden Industriezone im nérdlichen Mannheim, etwa
4 km vom Stadtzentrum entfernt.

Im Nordwesten grenzen weitere gro3e Industriebetriebe (GeminiPharm und Roche) an das
Sanierungsgebiet an. Der Stadtteil Waldhof-West mit seiner 2- bis 4-geschossigen und gréftenteils
grinderzeitlichen Blockrandbebauung sowie das Gelande der Waldhofgrundschule bilden die
nordoéstliche Grenze. Im Osten wird das Sanierungsgebiet durch die B44 (Luzenbergstral3e) und der
Trasse der Riedbahn (ICE-Strecke Mannheim/Frankfurt) begrenzt, wobei diese Verkehrsinfrastruktur
insgesamt eine starke Zasur im Stadtgefige darstellt. Im Stiden schliel3t eine 6ffentliche Grinanlage
(sog. ,Spiegelpark®) und der Stadtteil Luzenberg mit unterschiedlichen Gebaudestrukturen an. Von der
historischen ,Spiegelsiedlung® in Luzenberg existiert heute nur noch eine denkmalgeschitzte
Wohnzeile. Die westliche Grenze des Sanierungsgebietes bildet die Sandhofer Stralle mit der
Stadtbahnlinie sowie der Altrhein.

Das Sanierungsgebiet ,Spiegelfabrik® liegt in unmittelbarer Nahe 2zu den drei friheren
Sanierungsgebieten ,WUP/PES Waldhof-West“ aus den 1980er Jahren, dem Gebiet ,PES Luzenberg-
West* aus den 1990er Jahren sowie der SanierungsmalRnahme ,SEP Friesenheimer Insel -Teilbereich
Waldhofbecken® aus den 2000er Jahren.

3. Planerische Grundlagen

3.1 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 einzelne
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 fir Einzelhandelsgrof3projekte dargestellt.
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3.2 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 15.07.2006 wirksamen Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg/Mannheim ist das Plangebiet teilweise als ,Grinflache mit besonderen
Zweckbestimmungen® und in den Ubrigen Bereichen als ,gewerbliche Bauflache“ dargestellt. Die
Darstellungen im Flachennutzungsplan basieren ebenfalls auf einer abstrahierten Ubertragung der
Rahmenplanung aus dem Jahr 2001.

Je nach kiinftigem Neuordnungskonzept ist zu gegebener Zeit eine Anderung des
Flachennutzungsplanes zu prifen.

3.3 Modell Raumliche Ordnung

Um einer Ausdehnung des bereits hohen Anteils an Siedlungsflachen im Stadtgebiet und damit einer
weiteren Inanspruchnahme von freier Landschaft fir bauliche Zwecke Grenzen zu setzen, ist das 1998
fortgeschriebene ,Modell Raumliche Ordnung“ mit Blick auf das kunftige Siedlungsflachenwachstum
konsequent auf Innenentwicklung ausgerichtet. Diesem Grundgedanken wirde auch die Neuordnung
~Spiegelareals“ Rechnung tragen.

3.4 Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des geplanten Sanierungsgebietes bestehen aufgrund der langjahrigen Nutzung
derzeit keine Bebauungsplane. Auf den weitlaufigen Freiflachen um die eigentlichen Produktions- und
Lagerstatten herum besteht kein Baurecht. Gleichzeitig sind die Wald- und Grunflachenbestande heute
nicht der Offentlichkeit zuganglich. Um das Gelénde einer geordneten stadtebaulich-freirdumlichen
Nachnutzung zuzufuhren, ist als Grundlage fir die geplante Entwicklung die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes zwingend notwendig. Vor allem haben die bisherigen Grundstiicksverkaufe und die
daran anschlieBenden Vorgange die Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Steuerung der
Bodennutzung in diesem Bereich verdeutlicht. Dabei soll der aufzustellende Bebauungsplan auch die
Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung berucksichtigen.

3.5 Rahmenplanung

Im Rahmen eines umfangreichen Planungsprozesses mit der Burgerschaft und der Politik wurden 2001
die Nutzungsmdglichkeiten der brachliegenden SAINT-GOBAIN-Flachen sowie eine Grinverbindung
der beiden Stadtteile Waldhof-West und Luzenberg untersucht. Weitere Schwerpunkte waren kleinere
Wohnflachenarrondierungen fir den Luzenberg, eine Neuerschliellung von Gewerbeflachen, der Erhalt
von Sportplatz und Vereinsflachen sowie die Erweiterung der Waldhofschule. Letztendlich wurde der
Rahmenplan nicht verwirklicht, weil sich die Ziele der Unternehmensfiihrung von SAINT-GOBAIN
geandert hatten.

Da sich die Vegetationssituation auf dem Gelande in den letzten Jahrzehnten stark verandert hat und

inzwischen in Teilen als Wald einzustufen ist, muss die Rahmenplanung grundlegend uberarbeitet und
an die heutigen Anforderungen angepasst werden.
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4. Bisherige Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Bereits im Zuge der Aufstellung des Rahmenplanes von 2001 wurden zahlreiche stadtebauliche
Méangel und Missstande identifiziert. Da auf den Flachen seither keinerlei stadtebaulichen
WeiterentwicklungsmalRnahmen oder Flachensanierungen durchgefihrt wurden, sind diese
Verhaltnisse auch heute noch weitgehend unverandert anzutreffen bzw. sie haben im Laufe der letzten
20 Jahre sogar noch zu vertiefenden Aufgabenstellungen geflihrt, wie z.B. die unkontrollierte
Entwicklung der inzwischen dichtbewachsenen Vegetations- und Waldflachen zeigt. Dies ist vor allem
darauf zurlckzufuhren, dass im Wesentlichen nur die eigentlichen Produktionsstatten auf dem
Werksgelande ,bewirtschaftet” wurden, wahrend die restlichen Flachen seit Jahrzehnten brach gefallen
sind. Vor allem im Norden und im Osten des Areals hat sich ein umfangreicher Bestand an Baumen
und Grinstrukturen gebildet.

Neben der gewerblich-industriellen Nutzung haben sich aber auch Gemeinbedarfsnutzungen auf dem
privaten Werksgelande entwickelt wie z.B. Freizeit- und Sportanlagen (Sportplatz ,Schlammloch®)
sowie Kleingartenanlagen und Kleintierzuchtvereine (,Goggelrobbber®). Die dauerhafte Sicherung
dieser Nutzungen ist bei Aufgabe des Werksgeldandes zu klaren. Ganz im Nordwesten sowie im
Siudosten des Gelandes stehen auch zwei vermietete Wohngebaude, die aber in der
Gesamtflachenbetrachtung zu vernachlassigen sind.

Das Werkgeldnde ist gegenuber diesen anderen Flachen aus Sicherheitsgrinden durch
entsprechende Einfriedungen abgegrenzt.

4.1 Flachenbilanz und Eigentumsverhaltnisse

Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von rd. 43,8 ha mit folgenden Grundstucken:

e Flst. Nr. 1 14.000 m? (ca. Teilflache Sandhofer Stral’e, Stadt Mannheim)
o Flst. Nr. 8843 4.800 m? (ca. Teilflache Altrheinstral’e, Stadt Mannheim)

e FlIst. Nr. 9018 367.579 m? (Werksgelande, SAINT-GOBAIN)

e Flst. Nr. 9018/8 10.819 m? (Grinflache, Stadt Mannheim)

e Flst. Nr. 9018/9 2.061 m? (Grunflache, Stadt Mannheim)

e Flst. Nr. 9018/14 2.076 m? (Spiegelstralle, SAINT-GOBAIN)

e Flst. Nr. 9018/61 800 m? (ca. Teilflache Stral3e ,Spiegelfabrik, Stadt Mannheim)
e FlIst. Nr. 9018/76 7.797 m? (Firmengelande, Privateigentum)

o FIst. Nr. 9018/94 7.185 m? (Teilflache Luzenbergstralle, Stadt Mannheim)

o FIst. Nr. 17105/6 19.022 m? (Gebaude- und Freiflache, Privateigentum)

e FlIst. Nr. 17106 1.396 m? (Teilflache Eisenstralte, Stadt Mannheim

437.535 m? Gesamtflache

Der Uberwiegende Teil der Flachen mit rd. 37 ha umfasst das ehemalige Werksgelande der
Glasmanufaktur inkl. des im Eigentum von SAINT-GOBAIN stehenden Teils der Spiegelstrae. Fast
50% des Werksgelandes sind Vegetations- und Waldflachen. Die restlichen Flachen sind zu rd. 43%
Gewerbe-/Industrieflachen und rd. 7% sind Freizeit- und Sportanlagen.
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Weitere rd. 4,1 ha entfallen auf 6ffentliche Granflachen und Stra3en im Eigentum der Stadt Mannheim
und rd. 2,7 ha auf bereits durch SAINT-GOBAIN veraulierte Flachen an private Dritte im Siden des
Werksgelandes.

4.2 Gebaudezustand und sonstige Nutzungen

Im Sanierungsgebiet befinden sich unterschiedliche Nutzungen, wobei die Produktionshallen der Firma
SAINT-GOBAIN im Stdwesten nebst den grofRen Lagerhallen/-flachen und Verwaltungsgebauden das
Areal baulich dominieren. Die Produktionsanlagen sind seit September 2020 stillgelegt und auch die
Nebengebaude sowie die groRen Lagerhallen werden nur noch rudimentar genutzt.

Die Produktionsanlagen sind teils veraltet und erneuerungsbediirftig und wurden daher von der Firma
SAINT-GOBAIN stillgelegt. Da die Anlagen auf die Gussglasproduktion zugeschnitten sind, ist eine
anderweitige Nachnutzung nach derzeitiger Einschatzung nicht mdglich. Mit Ausnahme der relativ
modernen Logistik- und Produktionshalle im nérdlichen Bereich des Areals, befinden sich auf dem
Werksgelande Uberwiegend grol3e Lagerhallen, fur die in diesem Umfang kein Bedarf bestehen durfte.
Die Glasproduktion sowie die zahlreichen Lagerhallen stehen einer Neuordnung des Areals entgegen,
so dass - je nach kinftigem Nutzungskonzept - Uberwiegend nur ein Rickbau in Frage kommt.
Gleiches gilt auch fur die eingeschossigen und nicht mehr zeitgemafien Verwaltungsgebdude im
Eingangsbereich des Werkes. Vor allem der Rickbau der Produktionsanlagen mit den riesigen
Maschinen zur Glasherstellung dirfte auf den ersten Blick sehr kostenintensiv sein.

Bei mehreren Begehungen des Areals in der Vergangenheit durch die Denkmalschutzbehérden wurde
festgestellt, dass die Gebaude Nr. 24 und 25, der Wasserturm, der ehemalige Pferdestall (heute
Ausstellungsraum) sowie das sog. ,Spiegelschldsschen® entsprechend § 2 DSchG unter
Denkmalschutz stehen. Die Denkmaleigenschaft ist bei den kinftigen Nutzungsiberlegungen zu
berlcksichtigen.

Auf dem Gelande befinden sich auch zwei Wohngebaude, die beide vermietet sind. Eines der
Wohngebaude liegt im norddstlichen Bereich des Gebietes an der Ecke Altrheinstralle /Sandhofer
StralRe. Es war das ehemalige Schwesternhaus. Ein weiteres Wohngebaude befindet sich im Siden
des Areals im ruckwartigen Bereich der Verwaltungsgebaude am Werkseingang.

Auf einem bereits in der Vergangenheit aus dem Werksgeldnde herausgeldsten und verkauften
Grundstuck im Sudden hat sich die Firma KHB Maschinen- und Anlagenbau angesiedelt. Das
Grundstuck ist mit einer Gewerbehalle bebaut und wird entsprechend genutzt. Die Nutzung soll nach
den ersten Planungsuberlegungen bestehen blieben. Auf dem zweiten Grundstlck, welches bereits an
die Waldhof Grundstiicksgesellschaft mbH, Heppenheim veraulRert wurde, stehen zwei Wohnhauser
und kleinere Nebengebdude. Der Uberwiegende Teil des Grundstucks ist bzw. war bewaldet, da hier
durch den Eigentiimer eine grolRe Teilflache bereits gerodet wurde.

Im Nordosten befinden sich der historische Sportplatz ,Schlammloch* des SV Harmonia Waldhof 48
und die Anlage des Kleintierziichtervereins 1900 Waldhof e.V. ,Die Goggelrobber”. Beide Nutzungen
sollen nach heutigem Stand erhalten und gesichert werden. Im Sidosten des Areals liegt noch eine
Gartenanlage, die aber nicht den Regularien der einschlagigen Kleingartengesetze unterliegt.
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4.3 ErschlieBung

Das Sanierungsgebiet wird durch die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Hauptverkehrsachsen der
LuzenbergstralRe (Ostlich des Gebietes) und die Sandhofer Stralle (westlich des Gebietes) tangiert.
Allerdings gibt es keine direkte Anbindung von beiden Stralten in das Sanierungsgebiet. Der frihere
Anschluss Uber die Sandhofer StralRe wurde bereits vor Jahren aufgegeben, er dient heute lediglich
noch als Feuerwehrzufahrt.

Die HaupterschlieBung des SAINT-GOBAIN Werksgeldndes erfolgt ausschlieBlich Uber die
innerortliche und relativ kleine Spiegelstralde im Quartier Luzenberg, wo sich auch der Haupteingang
befindet. Dadurch werden die angrenzenden Wohnstandorte beeintrachtigt. Das Areal verfugt damit
nicht Uber eine an die Nutzung als Werksgelande angepasste und ausgerichtete dufl3ere ErschlieRung.
Auf dem Werksgelande selbst befindet sich ein ErschlieBungssystem, das der Verbindung der
unterschiedlichen Verwaltungsgebaude, Produktions- und Lagerstatten und somit der Sicherung der
Produktionsablaufe dient. Fir eine stadtebaulich geordnete Nachfolgenutzung ist die ErschlieBung aus
heutiger Sicht aber nicht geeignet. Von daher ware in Abhangigkeit von der kunftigen Nutzung ein
vollstandig neues Erschliellungskonzept fir das Sanierungsgebiet zu erarbeiten.

Im o6stlichen Bereich des Werksgelandes ist noch die ehemalige Gleisanlage des Guterverkehrs zu
erkennen, die urspringlich an die Riedbahn angebunden war. Die Nutzung wurde bereits vor Jahren
eingestellt, zahlreiche ungenutzte Gleistrassen und Schienen durchziehen aber nach wie vor das
Firmenareal.

Entlang der Sandhofer Stral’e und der Luzenbergstrale verlaufen Full- und (teilweise) Radwege. In
der Altrheinstral3e ist nur ein FulRweg, jedoch kein Radweg vorhanden. Auf dem Werksgelande selbst
gibt es kein ausgebautes und funktionsfahiges Ful- oder Radwegenetz. Durch die vollstandige
Einfriedung, die aus Sicherheitsgrinden das gesamte Werksgelande gegenliber den umgebenden
Nutzungen und Flachen abschottet, fehlt aktuell auch jegliche Moglichkeit, eine entsprechende
fuBlaufige oder radgeeignete Durchlassigkeit herzustellen.

Neben der inneren Erschliefung ist auch eine Anbindung an das bestehende Strallennetz aulierhalb
des Werksgelandes erforderlich, da eine unverdnderte ErschlieBung ausschliellich Uber die
Spiegelstralde fur ein kinftig intensiver ausgenutztes Gelande verkehrlich nicht darstellbar ware.

Die OPNV-Anbindung erfolgt derzeit lediglich Uber die in der Sandhofer StraRe verlaufende
Stadtbahnlinie 3 Rheingoldhalle/Sandhofen. In weiterer Entfernung in der Luzenberg StralRe gibt es

noch die Stadtbahnlinie 1 Rheinau/Schdnau sowie die Buslinie 53 Kurpfalzbriicke/Im Rott.

4.4 Umweltaspekte

Bereits im Rahmen des Beschlusses vom 02.04.2020 wurden die umweltrelevanten Aspekte teilweise
beleuchtet. Insofern wird auf die B-Vorlage Nr. V082/2020 verwiesen. Hier die Ergebnisse in der
Zusammenfassung:

Seite 15 von 21



Altlasten und Bodenverunreinigungen:

Die historische Erhebung hat finf Verdachtsflachen (vier Altablagerungen, ein Altstandort) erfasst und
im Bodenschutz- und Altlastenkataster dokumentiert. Bei den Altablagerungen handelt es sich um
Gruben und Hohlformen durch Sandabbau fur die Glasproduktion, die mit weitgehend unbekannten
Materialien wiederverfullt wurden. Eine der Gruben diente zwischen 1934 und 1985 nachweislich als
Firmendeponie, die mit Produktionsabfallen aus der Glas- und Spiegelproduktion und ggfs. mit
weiteren Stoffen umliegender Betriebe oder Trimmerschutt verfillt wurde.

Beim Altstandort handelt es sich um ein Betriebsgelande, auf dem zwischen 1947 bis 1977
Transformatoren hergestellt und Motoren repariert wurden. Zeitweise gab es dort auch eine
Betriebstankstelle.

Da infolgedessen Boden- und Grundwasserverunreinigungen nicht auszuschliel3en sind, wurde flr drei
der Verdachtsflachen ein Untersuchungsbedarf in Form orientierender Untergrunduntersuchungen
festgelegt.

Ein durch die Firma SAINT-GOBAIN beauftragtes Ingenieurbtro hat 2020 umfangreiche Boden- und
Grundwasseruntersuchungen in den relevanten Bereichen durchgefiihrt und eine Auswertung aller
friiheren Bodenuntersuchungen (1992-2009) vorgenommen und dokumentiert (Februar 2021). Bei den
aktuellen Untersuchungen 2020 wurde im nordwestlichen Teil des Werksgelandes ein
Grundwasserschaden durch Arsen festgestellt, dessen Eintragsquelle derzeit unbekannt ist und der
noch naher untersucht werden muss. Hier findet derzeit eine Abstimmung zu den weiteren
MalRnahmen statt.

Als Ergebnis aller Untersuchungen des Bodens lasst sich zusammenfassend festhalten, dass es
punktuelle Schadstoffbelastungen des Bodens gibt, die jedoch - nach derzeitigem Kenntnisstand - eher
abfallrechtlich relevant sind. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass im Verlauf der
Flachenentwicklung weitere schadliche Bodenveranderungen auftreten, die ggf. Uberpruft werden
mussen.

Kampfmittel:

Bereits im Zuge des Rahmenplans 2001 wurden mdgliche Kampfmittelablagerungen vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stuttgart untersucht (Luftbildauswertung und andere Unterlagen). Es
waren Bombardierungen sowohl auf dem Werksgelande als auch der ndheren Umgebung (Entfernung
< 50m) zu erkennen. Auf den Luftbildern waren vereinzelt Bombardierungen mit Sprengbomben
erkennbar. Das Vorhandensein von Bombenblindgangern kann somit nicht ausgeschlossen werden.
Aktuell wird eine erneute Auswertung fir das gesamte Plangebiet durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst ~ durchgefihrt, um aus den Handlungsempfehlungen ein
Sanierungskonzept erstellen zu kdnnen. Ergebnisse werden flr Juni/Juli 2021 erwartet.

Wald:

Im Umfeld der Produktionshallen konnten sich - zumindest in Teilen - jahrzehntelang ungestért Wald
i.S.d. Landeswaldgesetzes entwickeln. Vor allem im Norden ist die Waldsukzession (Uberwiegend
Robinien, Ahorne, Kastanien, verschiedene Straucharten) relativ weit fortgeschritten. Im Osten des
Areals wird die Sukzession lockerer. Dariiber hinaus befinden sich einige Alteichen auf dem Gelande.
Im Siden wurde eine bereits veraulierte Flache mit rd. 1,5 ha groRem Baumbestand auf einer Flache
von rd. 0,9 ha im Jahr 2020 teilweise gerodet. Die rechtliche Waldeigenschaft wurde sowohl flir die
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gerodete Flache als auch die unterschiedlich alten weiteren Waldteile (inkl. Gebusche und
Sukzessionswaldchen) durch die Untere Forstbehdrde im Jahr 2020 festgestellt.

Sofern diese Waldflachen in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden sollten, so ist dies durch
Ersatzaufforstungen auszugleichen. Sollte die umzuwandelnde Flache die Flachengrofle von 5 ha
Uberschreiten ist eine Verbandsbeteiligung sowie ab einer Umwandlungsflache von 10 ha eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuflihren.

Artenschutz:

Durch die jahrzehntelange unberihrte Entwicklung der Vegetation, ist vor allem im Bereich der
Waldflachen und des Grinbestandes mit geschitzten Arten zu rechnen. Im Rahmen der weiteren
Planung ist dies gutachterlich zu prifen. Die Brutvogelkartierung aus dem Jahr 2001 im Rahmen der
Stadtbiotopkartierung Mannheim ist aus ornithologischer Sicht aufgrund des lange zurickliegenden
Zeitraums nur bedingt fUr eine aktuelle Aussage geeignet.

Bei einem durch die Firma SAINT-GOBAIN beauftragten Gutachten handelt es sich um eine
Okologische Einschatzung und nicht um eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP). Das
Fachbiro betrachtet die Habitatstrukturen von streng geschitzten Tierarten entsprechend des
Anhangs IV der FFH- und Vogelschutzrichtlinie, die potentiell auf dem Gelande vorkommen konnten.
Als mogliche Arten werden beispielsweise die Haselmaus, Fledermause, Vogel und Reptilien
(Eidechsen) aufgelistet sowie potentielle Vorkommen des Heldbocks in Eichen aufgeflhrt. Die
Ausfiihrung basiert auf vorhandenen moglichen Habitatstrukturen. Als Entscheidungsgrundlage ist
diese Analyse jedoch unzureichend, da diese offen lasst, ob die genannten Tierarten und -gruppen
vorkommen und um welche Arten es sich im Speziellen handelt. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung ist dementsprechend zwingend durchzufuhren.

Immissionsschutz:

Die Nahe von Industrie- und Wohngebieten stellt eine immissionsschutzrechtliche Herausforderung
dar. Fur die weitere Planung ist dabei von Bedeutung, dass sowohl die Firma SAINT-GOBAIN als auch
mehrere noérdlich angrenzende Industriebetriebe unter die Seveso-llI-Richtlinie und die Umsetzung
dieser Richtlinie im deutschen Immissionsschutzrecht fallen. Bei einer Uberplanung der Flache im
Geltungsbereich der Sanierungssatzung sind die entsprechenden Anforderungen aus dem
Immissionsschutzrecht zu berticksichtigen und gutachterlich zu prifen.

Neben der bereits genannten ,Storfallrichtlinie®, muss bei den weiteren Planungen auch das Thema
Larm noch naher behandelt werden.

Klima:

Im Rahmen der Stadtklimaanalyse 2010 wurden deutliche thermische Unterschiede (bis zu 4°C) auf
dem Areal festgestellt. Die Isothermenkarte verdeutlicht die thermischen Positiveffekte des
Grinbestands auf der Flache selbst sowie auf den Siedlungskérper im Siden bzw. Nordosten des
Plangebiets. Im Rahmen der Planung soll daher ein Zusammenwachsen der noérdlich und sudlich
gelegenen Warmeinseln vermieden werden.
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5. Ziele der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme und Durchfiihrungserfordernis

Primares Ziel der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme ist es, nach Aufgabe der gewerblich-
industriellen Nutzung einem weiteren Verfall des Werksgelandes und damit dem Entstehen einer
Gewerbe- und Industriebrache rechtzeitig vorzubeugen und frihzeitig eine ordnungsgemafe
stadtebauliche Entwicklung und Nachfolgenutzung des Areals einzuleiten, so dass kein
langanhaltender Storfaktor im Stadtgefiige entsteht.

Durch den Einsatz u.a. des Sanierungsrechtes sollen geeignete Malnahmen zur geordneten
Entwicklung der Flachen - vor allem auch im Umfeld des Werkes - ergriffen und gleichzeitig drohende
Fehlentwicklungen unterbunden werden.

Neben der Vermeidung einer Gewerbe- und Industriebrachflache bestehen folgende weitere
Sanierungs- und Planungsziele:

e Sicherung und Qualifizierung von Grun- und Waldflachen zur Unterstitzung des Klimaschutzes
und der Anpassung an den Klimawandel

e Starkung der Aufenthaltsqualitat in den Stadtteilen und Herstellung einer Verbindung des
Stadtteils Waldhof an den attraktiven Landschaftsraum des Altrheins

o Herstellung einer attraktiven Wegeverbindung zwischen den Stadtteilen Luzenberg und
Waldhof-West durch entsprechende Erschlielungsmaflinahmen

e Bereitstellung von Flachen fur Gemeinbedarfsnutzungen (z.B. fur die Waldhofschule) und
andere stadtteilvertragliche Nutzungen sowie Sicherung von Flachen fir bestehende
Gemeinbedarfsnutzungen (Sportplatz, Kleintierziichterverein)

e Bereitstellung von Flachen fur Gewerbe und Wohnungsbau

¢ Die unmittelbare Nahe von Industriebetrieben und Wohnquartieren erfordert insbesondere beim
Heranricken von Wohn- oder Industrienutzung an die jeweils andere Nutzung eine sorgfaltige
Betrachtung der Nachbarschaft und eine planerische Konfliktlésung

Fir das Areal der ehemaligen Spiegelfabrik SAINT-GOBAIN bedeutet dies eine planerische wie
stadtgestalterische Aufwertung als stadtische Siedlungs- und Gewerbeflache, die Schaffung
geordneter Freiraume und Grinflachen unter Bertcksichtigung der vorhandenen und schitzenswerten,
aktuell aber ausschlieBlich naturbelassenen Vegetations- und Waldflachen sowie der Schutz
bestehender Freizeitnutzungen bzw. der Schaffung neuer offentlicher Einrichtungen und
Freizeitmoglichkeiten.

Damit die Neustrukturierung des Gebietes gelingen kann, sind umfangreiche Ordnungs- und
Baumalnahmen nach §§ 147 und 148 BauGB erforderlich wie z.B.

e Flachenerwerb,

¢ Ruckbau nicht erhaltenswerter Bausubstanz incl. Flachenentsiegelung,

e Sanierung und Nachnutzungskonzepte denkmalgeschiitzter Gebaude,

e Herstellung einer ErschlieRung inkl. Ful3-/Radwegenetz,

¢ Anbindung an das bestehende 6ffentliche Stralennetz,

o Erkundung und Beseitigung von Altlasten, Bodenverunreinigungen und Kampfmitteln,
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e Herstellen von Grinflachen sowie Weiterentwicklung von Waldflachen und ggfs. Erstellung von
Ersatzaufforstungen an anderer Stelle im Stadtgebiet,
e MaRnahmen zum Arten- und Naturschutz u.v.m.

Die zuvor in der Vorlage dargestellten stadtebaulichen Mangel und Missstande sowie die
beschriebenen Sanierungsziele machen es aktuell unerlasslich, die geplante Entwicklung des Areals
und die damit verbundenen vielfaltigen Aufgabenstellungen durch die Instrumente des férmlichen
Sanierungsverfahrens rechtlich abzusichern.

Neben den Ublichen und hier sehr umfassenden Mallnahmen zur Baureifmachung und Erschlie3ung,
sind es vor allem die verschiedenen Umweltaspekte und im Besonderen der weitere Umgang mit dem
Thema ,Wald“, die es aufgrund der zuvor schon beschriebenen Fehlentwicklungen durch
Einzelverkaufe erforderlich machen, dass die geplante Entwicklung einheitlich unter Federfihrung der
Stadt Mannheim erfolgt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass alle relevanten Fragestellungen bei
der Entwicklung des Areals geldst werden und nicht durch Einzelverkaufe unbeantwortet bleiben. Es
muss vor allem gewahrleistet sein, dass nicht nur wirtschaftlich attraktive Flachen entwickelt und
vermarktet, sondern alle Flachen im Sanierungsgebiet einer geregelten und abgestimmten
Neuordnung zugefihrt werden. Andernfalls ist die angestrebte stadtebauliche Gesamtentwicklung und
Zielsetzung fur diesen Standort aus heutiger Sicht nicht zu realisieren.

Darlber hinaus sollen durch Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB spekulative Steigerungen des Grundstickswertes vermieden und der planerische
Spielraum fur eine am Allgemeinwohl orientierten Planung erhalten bleiben.

6. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ist grundsatzlich so zu begrenzen, dass sich die stadtebauliche
Erneuerungsmalinahme zweckmaRig und zlgig durchflhren lasst. Beurteilungsgrundlagen sind in der
Regel die allgemeinen Ziele und Zwecke, die sich aus dem Sanierungskonzept ergeben, sowie die
Ergebnisse der VU. Dennoch ist die Gebietsfestlegung weitgehend eine Ermessensentscheidung der
Gemeinde aufgrund einer Vielzahl planerischer, technischer, wirtschaftlicher oder soziologischer
Faktoren. Daher ist es in der Regel auch so, dass nicht nur eine ganz bestimmte Abgrenzung des
Sanierungsgebietes richtig ist, sondern durchaus Alternativen bestehen.

Im Falle der ehemaligen Spiegelfabrik hat sich die Verwaltung aufgrund der bisherigen Ergebnisse der
VU dazu entschlossen, das formlich festzulegende Sanierungsgebiet etwas grofier zu fassen, als das
ursprungliche VU-Gebiet. So wurde mit Blick auf die freirdumlichen Aufwertungspotenziale die im
Suden unmittelbar an das Untersuchungsgebiet angrenzende offentlich Grinflachen (sog.
~opiegelpark®) ebenfalls einbezogen.

Wie bereits unter Punkt 4.3 ausgeflihrt, besteht die Notwendigkeit das Gebiet neu zu erschliel3en.
Hierzu ist voraussichtlich eine Anbindung an bestehende Stralienflachen erforderlich, die fir
entsprechende Anpassungsmallnahmen umgebaut und damit sanierungsrechtlich relevant sein
kénnten. Deshalb werden auch (Teil-)Flachen der Sandhofer Stral’e, der Altrheinstralle, der
Luzenbergstrale, der Spiegelstralle, der Eisenstralle und der Strale ,Spiegelfabrik® in die
Gebietskulisse einbezogen. Sollte sich im weiteren Verfahren die rechtliche und tatsachliche
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Notwendigkeit ergeben, weitere Flachen in das formliche Sanierungsverfahren aufzunehmen, ist eine
entsprechende Gebietserweiterung durch erneuten Beschluss des Gemeinderates grundsatzlich
moglich.

7. Wahl des Sanierungsverfahrens

Fir die Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerungsmaflinahme stehen der Gemeinde grundsatzlich
zwei unterschiedliche Verfahrensarten zur Verfugung, die sich vor allem in der Intensitat
unterscheiden, in welchem Male die Gemeinde Einfluss auf die Entwicklung des Bodenpreises, den
Grundstucksverkehr und die tatsachlichen Veranderungen im Sanierungsgebiet nimmt. Das
Baugesetzbuch unterscheidet zwischen dem umfassenden (klassischen) Sanierungsverfahren und
dem vereinfachten Sanierungsverfahren.

Das umfassende Sanierungsverfahren wird dann angewendet, wenn die Gemeinde eine erhebliche
Gebietsumgestaltung anstrebt (z.B. durch Umstrukturierung des Gebietes, umfangreiche
Ordnungsmafnahmen, planungsrechtlich intensivere Grundsticksnutzungen, Beseitigung stérender
Nutzungen usw.) und dadurch wesentliche Bodenwerterhdhungen zu erwarten sind. Im umfassenden
Verfahren sind daher die Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen und Ausgleichsbetragen zu beachten.

Dagegen findet das vereinfachte Sanierungsverfahren Anwendung, wenn die MaRnahmen im
Wesentlichen auf die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes abzielen (z. B. Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden, MalRnahmen vorwiegend im Bereich Verkehr usw.). Damit sind auch
die Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB grundsatzlich auszuschlieBen. Die Durchfiihrung einer
Sanierungsmalnahme im vereinfachten Verfahren, nur aus dem Grund die Eigentimer vor héheren
Belastungen durch die Erhebung eines Ausgleichsbetrages zu bewahren bzw. zu verschonen, wirde
aber sanierungsrechtlichen Grundsatzen widersprechen.

Die Gemeinde muss vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung entscheiden, welches
Sanierungsverfahren im zugrundeliegenden Fall Anwendung findet, vor allem damit bei einer spateren
eventuellen gerichtlichen Nachprifung nachvollzogen werden kann, welche Prognosen bei der
Verfahrenswahl zugrunde gelegt wurden. Entscheidend ist dabei, dass die Kommune bei der Wahl des
richtigen Sanierungsverfahrens kein freies Ermessen hat. Ergibt sich im Rahmen der
Erforderlichkeitsprifung, dass das umfassende Verfahren nicht notwendig ist, muss das vereinfachte
Verfahren gewahlt werden.

Andererseits kann das vereinfachte Verfahren nicht gewahlt werden, wenn nach Sachlage
betrachtliche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, die zur Finanzierung
stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen einzusetzen sind. Im Fall der ehemaligen ,Spiegelfabrik® ist
ohne Zweifel davon auszugehen, dass durch die grundlegende Neuordnung der Flachen und die
bisherigen Planungsuberlegungen die o.g. Voraussetzungen und Merkmale fir ein umfassendes
Sanierungsverfahren vorliegen. Daher ist in der Sanierungssatzung das umfassende Verfahren mit
Anwendung der §§ 152-156a BauGB sowie der §§ 144-145 BauGB Uber die
genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange zu beschliefl3en.
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8. Befristung der Sanierung

Seit dem 01.01.2007 ist gemal § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB mit dem Beschluss Uber die
Sanierungsatzung auch ein Beschluss Uber die Frist fir die Vorbereitung und Durchfuhrung der
stadtebaulichen Sanierung zu treffen. Die Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten. Bei der Bemessung
ist die Einschatzung Uber den Zeitablauf des Sanierungsverfahrens mafR3geblich. Allerdings ist die Frist
nicht zwingend und kann bei begriindetem Bedarf - entsprechend dem Sanierungskonzept - verlangert
werden. Sie soll die Gemeinde lediglich zur Uberpriifung veranlassen, ob auch nach Ablauf der Frist
eine Fortfuhrung der Sanierung erforderlich ist. Dabei soll die Gemeinde den erreichten Stand der
Sanierung ebenso wuirdigen, wie die vom Gesetzgeber gewollte zeitliche Befristung.

Die Frist bis zum 31.12.2035 ist nach dem heutigen Sachstand ausreichend, um die stadtebauliche
Sanierung der ehemaligen ,Spiegelfabrik“ durchzuftihren.

9. Kosten und Finanzierung

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet selbst sind unmittelbar noch keine Kosten
verbunden, da es sich zunachst nur um einen formellen Akt zur Sicherung der Instrumentarien des
besonderen Stadtebaurechts handelt. Genaue Angaben Uber die Kosten hangen letztendlich vom
tatsachlich zu realisierenden Neuordnungskonzept und den damit verbundenen Ordnungs- und
Baumallinahmen im Sinne der §§ 147 und 148 BauGB ab.

Es wird daher im weiteren Sanierungsverfahren und im Zuge der Konkretisierung der Planungen
notwendig sein, eine detaillierte Zuordnung von Kosten bezogen auf das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet ,Spiegelfabrik® vorzunehmen, um so eine Grundlage zu haben, ggfs. auch
Zuschisse von Bund und Land aus Mitteln der Stadtebauférderung beantragen zu kdnnen.

Im Rahmen der weiteren VU werden die voraussichtlichen Kosten einer stadtebaulichen
SanierungsmalRnahme im Detail ermittelt, so dass auch nahere Aussagen uber mogliche
Stadtebaufordermittel getroffen werden koénnen. Nach endglltigem Abschluss der VU und der
Erarbeitung eines Neuordnungskonzeptes wird die Verwaltung den Gemeinderat entsprechend
informieren und den Abschlussbericht nebst Finanzierungsvorschlag zur Entscheidung vorlegen.
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