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0 Vorbemerkung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley Areal® wurde am
25.09.2012 im Ausschuss flir Umwelt und Technik der Stadt Mannheim gefasst. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.40 , Turley-Areal® umfasste urspriinglich das ge-
samte ehemalige Kasernenareal der Turley Barracks sowie Teile der unmittelbar angrenzen-
den bestehenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Aufgrund der in den Jahren 2014 und 2015 anstehenden stadtebaulichen Entwicklung in ein-
zelnen Baugebieten im Geltungsbereich sowie der erforderlichen Herstellung der dafir not-
wendigen ErschlieBungsflachen wurde vorzeitig fir einen Teilbereich 1 der Satzungs-
beschluss zum Bebauungsplan am 24.03.2015 gefasst. Der Teilbereich 1 umfasste neben den
Verkehrs- und Grinflachen die Wohngebiete mit den Bezeichnungen WA 1, WA 2 und WA 3,
die Mischgebiete rund um den ehemaligen Appellplatz sowie das eingeschrankte Gewerbege-
biet im stdwestlichen Teil des damaligen Geltungsbereiches. Das Wohngebiet mit der Be-
zeichnung WA 4 sowie das im sudodstlichen Teil des Geltungsbereiches gelegene einge-
schrankte Gewerbegebiet wurden von der Satzung ausgeschlossen, da in diesen Bereichen
noch inhaltlicher Klarungsbedarf im Hinblick auf die Konkretisierung planungsrechtlicher Fest-
setzungen bestand.

Dieser Bebauungsplan wird heute unter der Bezeichnung Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich
1 gefuhrt. Der urspriingliche Geltungsbereich wurde im Zuge des Satzungsbeschlusses ent-
sprechend angepasst. Auch die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften
wurden auf die flr den Geltungsbereich der Satzung relevanten Festsetzungen und Vorschrif-
ten reduziert. Die Begriindung zum Bebauungsplan, der Umweltbericht und die Fachgutachten
dagegen bezogen sich weiterhin auf den gesamten Bereich des Turley-Areals, da andernfalls
die inhaltlichen Zusammenhange nicht mehr nachvollziehbar gewesen waren.

Im Zuge der weiteren Planungskonkretisierung der von der damaligen Satzung ausgenomme-
nen Teilbereiche erfolgte zwischenzeitlich die FortfUhrung der Planung fur den Teilbereich 2.
Dieser umfasst das Wohngebiet WA 4 und das im siidostlichen Teil des Turley-Areals gele-
gene eingeschrankte Gewerbegebiet, das nunmehr die Bezeichnung ,GEe 2“ erhalt. In einem
rund 0,3 ha groRRen Teilbereich dieses urspriinglich geplanten eingeschrankten Gewerbege-
bietes soll eine Mischnutzung entstehen, entsprechend ist flir diesen Teilbereich ein Mischge-
biet vorgesehen. Dieses Mischgebiet erhalt die Bezeichnung ,MI 2“. Klarstellend erhalten die
damals geplanten Mischgebiete rund um den ehemaligen Appellplatz im Rahmen der weiteren
Bearbeitung die Bezeichnung ,MI 1%, das sldlich davon gelegene eingeschrankte Gewerbe-
gebiet die Bezeichnung ,GEe 1*.

Der Bebauungsplan flir den Teilbereich 2 erhalt die Bezeichnung Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
Teilbereich 2“. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst die Baugebiete WA 4,
MI 2 und GEe 2. Des Weiteren liegt das GEe 1 innerhalb des Geltungsbereiches, da im Zuge
der Planungskonkretisierung es erforderlich wurde, die hier festgesetzten Zusatzkontingente
fur die zulassige gewerbliche Schallabstrahlung zu andern. Darlber hinaus wurde eine kleine
Teilflache des sog. Quartierspark 2 in den Geltungsbereich mit aufgenommen, da hier nun-
mehr die Unterbauung mit einer Tiefgarage zugelassen werden soll. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2 wird also in diesen Bereichen
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(GEe 1 sowie offentliche Grinflache ,Quartierspark 2) der Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-
Areal — Teilbereich 1 geandert.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 32.41 , Turley-Areal — Teilbereich 2“ einschlie3lich der genann-
ten Teilareale des Teilbereiches 1 war Gegenstand einer erneuten Offenlage (3 Teilbereiche).
Die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften wurden auf die fir den Teilbe-
reich 2 relevanten Festsetzungen und Vorschriften reduziert bzw. angepasst. Die Begriindung
zum Bebauungsplan und der Umweltbericht beziehen sich jedoch weiterhin auf den gesamten
Bereich des Turley-Areals:

Die Umweltprifung und der Umweltbericht wurde fiir das Gesamtgelande Turley-Areal durch-
geflihrt bzw. erstellt. Ebenso bezogen sich die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 32.40 auf das Gesamtareal. Aufgrund der Planungshistorie und zum allgemeinen
Verstandnis ist im Zuge der aktuellen Bauleitplanung im Jahre 2017 der Gesamtbereich des
Turley-Areals Gegenstand der planungsrechtlichen und umweltfachlichen Betrachtung. Somit
wurde auch an der Grundstruktur der Begriindung und des Umweltberichtes festgehalten und
die im Rahmen des bisherigen Bauleitplanverfahrens erarbeiteten Inhalte, die sowohl fiir den
Teilbereich 1 als auch fir den Teilbereich 2 unverandert gelten, wurden tbernommen.

Dies gilt auch fir Aspekte und Regelungen, die zwar fiir die erneute Offenlage keine unmittel-
bare Relevanz besalen, deren Betrachtung jedoch aufgrund der engen inhaltlichen Zusam-
menhange fir das Gesamtverstandnis und im Hinblick auf eine umfassende Bertcksichtigung
der abwagungsrelevanten Belange, die sich mit der Planung auf dem Turley-Areal verbinden,
zweckdienlich sind. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 32.41 sind entsprechend
die nicht im Geltungsbereich gelegenen Teilgebiete (Teilbereich 1) blass hinterlegt.

In der hier vorliegenden Begriindung sowie im Umweltbericht sind alle Textpassagen, die sich
im Vergleich zur jeweiligen Fassung zum Satzungsbeschluss am 24.03.2015 geandert haben,
grau hinterlegt.

Textpassagen, die im Zuge redaktioneller Anpassungen entfallen mussten, sind zum Zwecke
der allgemeinen Lesbarkeit nicht gesondert kenntlich gemacht.

Aufgrund der engen inhaltlichen Schnittstelle zwischen Begriindung und Umweltbericht wurde
diesbezlglich eine einheitliche Vorgehensweise festgelegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41
»1urley-Areal — Teilbereich 2“ die Fachgutachten Verkehr und Schallschutz aktualisiert wur-
den. Des Weiteren wurde eine Verschattungsstudie angefertigt. Das Bodengutachten und der
Bericht Regenwasserkonzept blieben unverandert.
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1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungspla-
nes — zugleich Inhalt des Umweltberichts gemal Punkt 1a der
Anlage 1 zu § 2a BauGB

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Am 23.06.2010 haben die US-Militarbehérden bekanntgegeben, sukzessive bis 2015 alle US-
Militarstandorte in Mannheim aufzugeben. Bereits drei Jahre zuvor, im September 2007,
wurde der Standort , Turley Barracks” im Stadtteil Neckarstadt-Ost geraumt und an den Bund
zurtickgegeben. Seither steht die US-Liegenschaft leer.

Nachdem eine Direktvermarktung durch die Bundesanstalt fiir Imnmobilienaufgaben (BImA) als
Liegenschaftsverwalter des Bundes an einen privaten Projektentwickler nicht erfolgreich um-
gesetzt werden konnte, hat sich die Stadt Mannheim dazu entschlossen, die Flache selbst
einer zivilen Nachfolgenutzung zuzufihren. Griinde hierfir waren der lange Leerstand, die
Berucksichtigung der gednderten Rahmenbedingungen aufgrund der absehbaren Freigabe al-
ler US-Militarstandorte in Mannheim, dem u.a. daraus resultierenden veranderten Wohnungs-
bedarf in Mannheim sowie das hohe Entwicklungspotenzial des Areals.

Mit der Entwicklung des ca. 14 ha groRen Areals wurde die im Mai 2012 gegriindete MWS
Projektentwicklungsgesellschaft (MWSP) mbH, eine Tochterfirma der Stadt Mannheim und der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft GBG, beauftragt. Die MWSP hat neben Aufgaben in
der Stadtplanung und Stadtentwicklung das Ziel, die Wiedereingliederung ehemals militarisch
genutzter Flachen und Liegenschaften in Mannheim voranzutreiben. Sie soll in diesem Zu-
sammenhang Entwicklungs- und ErschlieBungsmalnahmen durchfihren und sich als Sanie-
rungstragerin betatigen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mafgebend fur die Planung sind die im Zuge des WeiRbuchprozesses 2011 und des Eck-
punkteprozesses 2012 erarbeiteten und im Februar 2012 vom Gemeinderat beschlossenen
Eckpunkte und Zielmarken bzw. deren Fortschreibung 2013, die den Rahmen flr weitere Pla-
nungen und Prozesse zur Konversion in Mannheim vorgeben und die die Ergebnisse eines
breit angelegten Beteiligungs- und Diskussionsprozesses zwischen Birgerschaft, Interessen-
gruppen, Experten und Gemeinderat darstellen. Im Rahmen der eingehenden Betrachtung
des Standortes , Turley Barracks® wurde festgestellt, dass sich das Areal durch zahlreiche Star-
ken und Potentiale auszeichnet (vgl. Stadt Mannheim 02/2012: WeilRbuch ,Offene Raume —
starke Urbanitat — Konversion und Burgerbeteiligung in Mannheim®, S. 41). Hierzu zahlen:

e Nahe zur Innenstadt, zum Herzogenriedpark und zum Universitatsklinikum

e Gute regionale und lokale Erreichbarkeit (MIV, OPNV, Autobahn)

e Gute Adresse an einer der prominentesten Einfahrtsstrallen (Friedrich-Ebert-Stralie)
e Herausragende denkmalgeschitzte Architektur

¢ Schulnaher Standort (Erich-Kastner-Grundschule, weitere Schulen in der Nahe)

o Ehemaliger Appellplatz als zentraler Freiraum mit hochwertigem Baumbestand

o Attraktive Unternehmen in naher Umgebung
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Allgemeine Schwachen und Restriktionen sind unter anderem:

e Larmeintrag von der Friedrich-Ebert-Stralle (Stralle und StralRenbahn)

o Zufahrtsmoglichkeiten aus Richtung Innenstadt etwas umwegig

e Lediglich kleines Nahversorgungszentrum am Ulmenweg
Vor diesem Hintergrund bestehen fur das Areal vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten (Wohnen,
Arbeiten, Forschen, Freizeit, Kultur usw.).

Zur Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde am 25.09.2012 im Aus-
schuss flir Umwelt und Technik der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 32.40 , Tur-
ley-Areal mit dem Ziel gefasst, auf dem Konversionsstandort ,Turley Barracks® eine
hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und For-
schen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen.

Diese Zielsetzung entspricht dem im WeilRbuch Konversion festgestellten Entwicklungspoten-
tial (vgl. Stadt Mannheim 02/2012: WeilRbuch ,Offene Raume — starke Urbanitat — Konversion
und Burgerbeteiligung in Mannheim®, S. 40).

Des Weiteren soll mit der Planung eine verbesserte Anbindung des Areals an das StralRennetz
erreicht werden. Bedingt durch die verkehrsglnstige Lage ist die Entwicklung des Standortes
fur die Stadt Mannheim von grofier Bedeutung.

Diese 2012 formulierten Ziele und Zwecke der Planung gelten auch 2017 fir den Bebauungs-
plan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“.

1.3 Festlegung des Plangebietes (, Turley-Areal®)

1.3.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das ca. 13 ha grolte Plangebiet der Turley-Barracks liegt unmittelbar nérdlich der Friedrich-
Ebert-Stralie (Bundesstralie B 38), norddstlich des Mannheimer Stadtzentrums im Stadtbezirk
Neckarstadt-Ost (s. Abbildung 1). Im direkt angrenzenden Umfeld befinden sich:

¢ nordwestlich eine Wohnsiedlung in Zeilenbauweise (1950er Jahre) sowie die denkmalge-
schutzte Siedlung ,An den Kasernen® (1920er Jahre),

o westlich die Grenadierstralle mit der daran anschlieRenden Erich-Kastner-Schule, der
ehemaligen Kinderklinik, der Windsor-Griinanlage und dem nordwestlich gelegenen Her-
zogenriedpark,

¢ suldlich die angrenzende Friedrich-Ebert-Stralte, sowie daran angrenzend Wohnbebau-
ung und

¢ Ostlich Wohngebiete (Landwehrstralle, ZaubernuBweg, An den Kasernen) sowie das Ge-
werbegebiet ,Am Exerzierplatz“ mit Handwerkerhéfen und Bironutzungen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes
Quelle: Stadt Mannheim 08/2012: Auszug Stadtkarte

Abbildung 2: Luftbild (Schragaufnahme aus sidlicher Richtung)
Quelle: Stadt Mannheim 2012
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1.3.2 Grenzen des Geltungsbereiches — Bebauungsplan Nr. 32.40

Die folgende Beschreibung des Geltungsbereiches bezieht sich auf den gesamten Planbereich
der Turley Barracks. Es wird der Geltungsbereich beschrieben zum Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Februar/Marz 2014 auf Grundlage des damals aktu-
ellen Stand des Liegenschaftskatasters.

Die Beschreibung der Abgrenzung des Geltungsbereiches beginnt am nérdlichen Punkt und
folgt dem Uhrzeigersinn.

Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:

ausgehend vom nérdlichen Punkt des Flurstiicks Nr. 614/30 verlauft die Grenze des Gel-
tungsbereichs auf einer Lange von 35,3 m entlang der stidwestlichen Grenze des Flur-
stlicks Nr. 17583/4 bis an die stidwestliche Stralkengrenze der Pappelallee (Flurstiick Nr.
17584)

von dort aus im rechten Winkel abknickend in norddstliche Richtung, entlang der Grenze
der Flursticke Nr. 17583/4 und 17584, auf einer Lange von 3,0 m

von diesem Punkt aus verlauft die Grenze des Geltungsbereiches — die Pappelalle que-
rend und entlang der mittleren Stralenachse des Zaubernuf3wegs — innerhalb des Flur-
stiicks Nr. 17855 108,6 m in studdstliche Richtung

im rechten Winkel 3,0 m abknickend in sldwestliche Richtung verlauft die Grenze des
Geltungsbereiches hin zur stidwestlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 17855 (nordéstliche
Grenze des Flurstiicks Nr. 614/30)

von dort entlang der stidwestlichen Stra3engrenze des ZaubernuRwegs und in Verlange-
rung in sudostliche Richtung bis zum sudoéstlichen Grenzpunkt des Flurstlicks Nr. 614/30
mit einer gesamten Lange von 234,6 m; bis zum siddstlichen Grenzpunkt des Geltungs-
bereiches verlauft die Grenze des Geltungsbereiches an den sudoéstlichen Grenzen der
Flursticke Nr. 17611, 17673/1, 17676 (Am Exerzierplatz) sowie 17675/2 entlang

ausgehend von dem siddstlichen Grenzpunkt des Geltungsbereiches verlauft die Grenze
des Geltungsbereiches entlang der Grenze der Flurstiicke Nr. 614/30 und 459/6 (Fried-
rich-Ebert-Stralie) auf einer Lange von 40,9 m in stidwestliche Richtung

von dort aus im rechten Winkel abknickend in slidodstliche Richtung in einer Lange von 6,8
m (Friedrich-Ebert-Stralie)

ausgehend von diesem Punkt verlauft die Grenze des Geltungsbereiches in stidwestliche
Richtung

nach 140,5 m schwenkt die Grenze des Geltungsbereiches auf die Grenze der Flurstiicke
Nr. 614/30 und 459/6

von diesem Punkt ausgehend verlauft die Grenze des Geltungsbereiches leicht abkni-
ckend weitere 190,9 m in sudwestliche Richtung

9,2 m im rechten Winkel abknickend verlauft die Grenze des Geltungsbereiches in std-
Ostliche Richtung

von diesem Punkt aus im Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e verlauft die Grenze des Gel-
tungsbereiches maandernd in siidwestliche Richtung fir ca. 35,5 m bis zum sudwestli-
chen Punkt des Geltungsbereichs

16



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

¢ im rechten Winkel abknickend in nordwestliche Richtung in einer Lange von 52,6 m ver-
lauft die Grenze des Geltungsbereich entlang der norddstlichen Grenze des Flurstlicks
Nr. 614/23

¢ im rechten Winkel abknickend in norddstliche Richtung in einer Lange von 0,3 m

¢ von diesem Punkt ausgehend verlauft die Grenze des Geltungsbereiches 66,9 m entlang
der Flurstiicke Nr. 614/23 und 456/12 in nordwestliche Richtung

¢ im rechten Winkel abknickend in nordéstlicher Richtung verlauft die Grenze des Geltungs-
bereiches mit einer Lange von 18,7 m hin zur mittleren StralRenachse des Flurstiicks Nr.
614/8 (Grenadierstralie)

o von diesem Punkt ausgehend 138,5 m in nordwestliche Richtung

¢ im rechten Winkel abknickend in sidwestliche Richtung in einer Lange von 9,5 m hin zur
Grenze zwischen den Flursticken 614/8 und 614/22

¢ vondiesem Punkt ausgehend in nordwestlicher Richtung 66,9 m entlang der norddstlichen
Grenze des Flurstlicks Nr. 614/22, damit wird der westliche Grenzpunkt des Geltungsbe-
reiches erreicht

¢ von dort aus die Grenadierstral’e in einer Lange von 18,0 m querend

e abknickend im rechten Winkel in sliddstliche Richtung in einer Lange von 10,5 m bis zum
Grenzbeginn der Flurstlicke Nr. 614/3 und 614/30

e von diesem Punkt ausgehend 113,0 m in norddstliche Richtung

e im rechten Winkel abknickend in suddéstliche Richtung entlang der Flurstiicksgrenze
(614/3 und 614/30) in einer Lange von 27,3 m

e von dort ausgehend in norddstliche Richtung in einer Lange von 87,0 m

¢ von diesem Punkt ausgehend verlauft die Grenze des Geltungsbereiches 181,0 m in nord-
westliche Richtung entlang der nordéstlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 614/3, 614/1,
17883 und 614/11

o die Grenze des Geltungsbereiches verlauft abknickend im rechten Winkel 8,9 m in nord-
Ostliche Richtung entlang des Flurstiicks Nr. 614/13 (Landwehrstral3e)

¢ von diesem Punkt ausgehend verlauft die Grenze des Geltungsbereiches in stidostliche
Richtung in einer Lange von 67,0 m zur Grenze der Flurstiicke Nr. 614/33 und 614/30 hin

e von dort 172,1 m in norddstliche Richtung, bis zum Ausgangspunkt zurtick
Folgende Flurstiicke (Nr.) liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:
e 614/30, 17860, 17861, 17862, 17863, 17864, 17865, 17866, 17867, 17868, 17869,
17870, 17871, 17872, 17873, 17874, 17875, 17876 (vollstandig)
e 17584, 17855, 459/6, 614/8, 614/33 (teilweise)

Hinweis zum Liegenschaftskataster:

Dem Bebauungsplan liegt der Auszug des Liegenschaftskatasters im Stand von November
2014 zugrunde.

Hinweis zu den StralRennamen:

Im Zuge der Ausfertigung des Satzungsexemplars flr den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-

Areal — Teilbereich 1 wurden redaktionelle Erganzungen vorgenommen: Die Planzeichnung
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enthalt die gemal offentlicher Bekanntmachung der Stadt Mannheim vom 17.07.2014 ange-
gebenen Strallennamen:
¢ Die zwischen Grenadierstralle und Pappelallee verlaufende Planstral’e A ist demnach
Teil der StralRen Fritz-Salm-Strale, Eva-Herrmann-Stral3e und Pappelallee.

e Die zwischen der Wendeanlage nordoéstlich von Gebaude 472 und der Friedrich-Ebert-
Stralde verlaufende Planstralie B (teilweise Fulligangerbereich) ist Teil der Stral’en Mari-
anne-Cohn-Stralte und Heinrich-Wittkamp-Stralie.

¢ Die zwischen Planstralle B und der Stral’e ,Am Exerzierplatz“ gelegene Planstralle C ist
Teil der Heinrich-Wittkamp-Stralie.

¢ Die Planstralte D entspricht der kiinftigen Turley-Stralie.

¢ Die festgesetzten Strallenflachen rund um den ehemaligen Exerzierplatz sind dem kunf-
tigen Turleyplatz zugehorig.

¢ Der Anliegerweg zwischen der Wendeanlage nordostlich von Gebaude 472 und der Land-
wehrstralde ist Teil der Marianne-Cohn-Stralie.

e Der Anliegerweg zwischen WA 1 und WA 3 ist Teil der Fritz-Salm-Stral3e.

2 Vorhaben im Plangebiet

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Fir die Flache des Turley-Areals wurde Ende 2012/Anfang 2013 ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet. Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes war es, die stadtebaulich relevanten
Kernthemen systematisch zusammenzustellen und die unterschiedlichen Nutzungs-anspru-
che in koordinierender Art und Weise zusammenzuflihren. Es stellte Anfang 2013 die inhaltli-
che Basis fir den in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal dar.

2.1.1 Kernziele der stadtebaulichen Konzeption

Folgende wesentliche Kernziele lagen der Ende 2012/Anfang 2013 entwickelten stadtebauli-
chen Konzeption zugrunde (siehe hierzu Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept (Stand: Januar
2013)):

e die Entwicklung der Flache zu einem hochwertigen Innenstadtquartier und die Offnung
des ehemals geschlossenen Gelandes sowie seine Vernetzung mit den Nachbarquartie-
ren,

¢ die Erhaltung der historischen Kasernenanlage, einschliellich des zentralen ehemaligen
Appellplatzes und des alten Baumbestands, und die Entwicklung einer hochwertigen ur-
banen Mischnutzung aus Wohnen, Arbeiten und Gemeinbedarfseinrichtungen in diesem
Bereich,

¢ die feinfihlige Erganzung des denkmalgeschiitzten Ensembles mit Neubauten,

o die Erganzung des Bereichs zwischen Kaserne und der nérdlich liegenden, denkmalge-
schitzten Arbeitersiedlung mit kleinteiligem Geschosswohnungsbau,

¢ die Realisierung von attraktivem, qualitatsvollem Wohnungsbau mit urbaner Dichte auf
den zur Bebauung freien Flachen im norddstlichen Bereich (sog. ,Baufeld I*) mit einer

18



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

Mischung aus unterschiedlichen Typologien (z.B. Punkthauser, Kettenhauser, Stadthau-
ser, Doppelhauser),

¢ die Realisierung einer mehrgeschossigen gewerblich-kulturellen Bebauung entlang der
Friedrich-Ebert-Stral3e, u.a. zur Abschirmung der ruckliegenden Flachen vor dem Stra-
Renverkehr,

¢ die Vernetzung des Gebietes innerhalb und mit der Umgebung lber Grinverbindungen
durch einen Grlinzug, der von Osten kommend Uber die Konversionsflache an den Her-
zogenriedpark anschlie3t, sowie Uber mehrere schmale Griinverbindungen in nord-sudli-
che Richtung, sowie

o die Optimierung der Erschlieffungssituation durch Anpassung der Lage und Gestaltung
der StralRenbahnhaltestellen.

Diese stadtebaulichen Ziele bilden nach wie vor die wesentliche Grundlage fir die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal“ und bleiben von der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 32.42 ,Turley-Areal — Teilbereich 2 unberihrt.

2.1.2 Planungen im Bereich des historischen Gebaudebestandes

Einen wichtigen Ansatzpunkt zur Umsetzung des Ziels, auf dem Konversionsstandort , Turley
Barracks® eine hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbei-
ten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen, sieht die stadtebauliche Kon-
zeption in der Umnutzung der historischen Gebdude am ehemaligen Appellplatz vor
(Mischgebiete MI 1, Gewerbegebiet GE¢1): Die groReren ehemaligen Mannschaftsgebaude
eignen sich fir die Unterbringung von Wohnnutzungen in Kombination mit nicht stérenden
Biro- und Dienstleistungsnutzungen.

Nordlich von Gebaude 484 soll ein neues Gebaude errichtet werden (Wohn- und Blronut-
zung). Das ehemalige Casino (Gebaude 480) eignet sich fur eine 6ffentliche Nutzung und ist
Bindeglied zwischen dem als Freiflache konzipierten Quartierstreffpunkt (Grinflache im Nord-
osten) und dem ehemaligen Appellplatz. Gebaude 476 ist fir eine schulische Nutzung (Erwei-
terung Erich-Kastner-Schule) vorgesehen.

Die Freiflache des ehemaligen Appellplatzes soll erhalten bleiben und um qualitatsvolle Auf-
enthaltsbereiche, etwa an der Nord- und Sidflanke, erganzt werden. Die rund um den ehema-
ligen Appellplatz vorhandenen Wege- und Baumstrukturen bleiben ebenfalls erhalten. Unter
der Freiflache ist eine Tiefgarage zur Unterbringung des Ruhenden Verkehrs vorgesehen.
Durchgangsverkehr soll weitgehend vermieden werden.

Das Areal sudlich hiervon, zwischen ehemaligen Appellplatz und Friedrich-Ebert-Stral3e, soll
vorwiegend mit Buro- und Dienstleistungen gewerblich genutzt werden. Des Weiteren kdnnen
einzelne Gebaude flr Gastronomie oder flr Veranstaltungszwecke genutzt werden. Durch die
Lage und Anordnung der vorhandenen historischen Gebaude kann ein weiterer, nach innen
gerichteter Platz von campusartigem Charakter gestaltet werden, der von den umliegenden
Gebauden ,bespielt* werden kann. Zwei Anbauten an den Gebauden 488 und 490 sollen sich
in stadtebaulich ansprechender Gestaltung behutsam in das Gesamtensemble einfigen. Die
Offnung dieses Bereiches zur Friedrich-Ebert-StraRe durch zusatzliche Zugénge ist denkbar.
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2.1.3 Investorenauswahlverfahren Baufeld |

Fir den norddstlichen Bereich des Plangebietes (sog. Baufeld |, im Bebauungsplan festgesetzt
als Allgemeines Wohngebiet WA 1) ist ein verkehrsberuhigtes Wohngebiet in einer stadtebau-
lich moderaten Dichte mit unterschiedlichen Gebaudetypologien (z.B. Punkthauser, Ketten-
hauser, Stadthduser, Doppelhduser) geplant worden. Fir diesen Bereich wurde ein
Investorenauswahlverfahren durchgefuhrt.

Das Ergebnis des Verfahrens liegt seit Marz 2013 vor: Die Entwurfsplanung unterscheidet sich
hinsichtlich der Bebauung und der Erschlieung vom stadtebaulichen Konzept von Januar
2013:

Gegenstand des stadtebaulichen Konzeptes von Januar 2013 war die Schaffung eines ver-
kehrsberuhigten Wohngebietes mit einer Mischung aus Etagenwohnen und Einfamilienhdu-
sern (Doppelhduser, Reihenhauser, Stadthduser, Kettenhduser) in einer stadtebaulich
moderaten Dichte. Die ErschlieBung sollte Gber eine zentral gelegene, innere Ringstralie in
Form von ,verkehrsberuhigten Wohnwegen im Mischungsprinzip®, die sowohl von der neuen
Planstral3e A und von der Pappelallee erreichbar sein sollte, erfolgen.

Die dem Bebauungsplan Nr. 31.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ zugrunde liegende Entwurf-
splanung sieht eine eher clusterartige Bebauung mit drei Gebaudetypologien in Form von Rei-
henhausern, Hofhausern und Punkthausern vor, eine Erhéhung der baulichen Dichte sowie
eine zentrale, zwischen Planstrafl3e A und Pappelallee verlaufende ErschlieRungsstralie.

Die Ergebnisse des Investorenauswahlverfahrens flr das Baufeld | wurden zwischenzeitlich
konkretisiert; das Baufeld | befindet sich derzeit in der baulichen Entwicklung.

2.1.4 Private Entwicklungskonzepte und stadtebauliche Wettbewerbe (2013)

Die Planung fur alle tbrigen Baugebiete WA 2, WA 3, WA 4, Ml 2 und GEe 1 und GEe 2 erfolgt
mit Hilfe privater Entwicklungskonzepte. Die Planung und Realisierung von baulichen Maf3-
nahmen auf Grundlage privater Entwicklungskonzepte befinden sich 2017 in den unterschied-
lichen Baufeldern auf dem Turley-Areal in unterschiedlichen Entwicklungsstufen.

Sudlich der vorgesehenen 6ffentlichen Grinflache mit der Bezeichnung ,Quartierspark 2“ wer-
den die dort vorgesehenen Baugebiete iber eine neue Planstralle erschlossen. Nordlich hier-
von ist ein Wohngebiet, sudlich der Planstrale sind neben einer Wohnnutzung auch nicht
stérende gewerbliche oder kulturelle Nutzungen vorgesehen. Ausgehend vom Bereich Nord-
ost soll sich die stadtebauliche Dichte in Richtung Friedrich-Ebert-Stralte erhdohen.

Als Basis fur Festsetzungen im Bebauungsplan (Entwurfsfassungen fir das Tuley-Areal vom
18.12.2013 und vom 08.08.2014) diente im Wesentlichen die im stadtebaulichen Konzept von
Januar 2013 vorgeschlagene Bebauung.
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept (Stand: Januar 2013)
Quelle: BS+ stadtebau und architektur 01/2013

Stadtebaulicher Wettbewerb fiir das Baufeld V

Fir das sogenannte Baufeld V (Gewerbegebiet GEe 2) wurde zwischenzeitlich ein stadtebau-
licher Wettbewerb durchgefihrt. Der Siegerentwurf liegt seit Dezember 2013 vor und unter-
scheidet sich vom stadtebaulichen Konzept, indem die vorgesehen Blockstrukturen aufgeldst
werden.

Das Ergebnis des fur das Baufeld V (Gewerbegebiet GEe 2) durchgeflhrten stadtebaulichen
Wettbewerbs wurde zwischenzeitlich konkretisiert und modifiziert.

2.1.5 Planungskonkretisierung Baufelder IV und V (2014 — 2017)

Die Planungen fir die Baufelder IV und V wurden in der Folgezeit konkretisiert. Derzeit werden
erste Bauantrage seitens eines privaten Investors bei der Stadt Mannheim eingereicht.

Im Zuge der fortschreitenden Planung wurden fiir die Baufelder IV (WA 4) und V (Ml 2, GEe
2) verschiedene Gebaudetypen mit anspruchsvoller Architektur entwickelt. Stadtebauliche
Leitidee ist, robuste gewerbliche Nutzungen entlang der Friedrich-Ebert-Strae (Baufeld V)
und rickwartig schitzenswerte Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe zu Griin- und Freibe-
reichen anzuordnen. Den stadtebaulichen Ubergang und Puffer bilden gemischte Nutzungs-
strukturen, die in Form eines Mischgebietes (Ml 2) im rickwartigen, nordwestlichen Bereich
des Baufeldes V Eingang in den Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ fin-
den.
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BUIBROSIN

Abbildung 4: Privates Entwicklungskonzept fur die Baufelder IV und V
(Stand: Februar 2017)
Quelle: united architecture 02/2017

2.1.6 Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption

Die dem stadtebaulichen Konzept von Januar 2013 zu Grunde liegende Verkehrs- und Er-
schlieBungskonzeption hat sich im Zuge weiterer planerischer Uberlegungen sowie insbeson-
dere aufgrund von diesbeziiglichen Anregungen der Offentlichkeit im Rahmen der Friihzeiti-
gen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und bei einem Burgerinformationstermin (10.04.2013)
sowie einem Nachtreffen dazu in kleinerer Runde (03.05.2013) grundlegend geandert.

Wesentliches Merkmal der neuen Verkehrs- und Erschlielungskonzeption ist insbesondere
der Verzicht auf durchgehende Erschliefungsstralen und die Ausweitung der verkehrsberu-
higten Bereiche bzw. FulRgangerbereiche. Eine durchgehende Befahrung fur Kfz von der Pap-
pelallee zur Grenadierstralle oder zur Friedrich-Ebert-Stralle bzw. zwischen Grenadierstralie
und Friedrich-Ebert-StralRe via Planstrae A ist nicht mehr Gegenstand der Planung. Im Be-
reich des ehemaligen Casinos (Geb. 480) mit dstlich angrenzendem Grlinbereich findet durch
den Verzicht auf eine durchgehende Erschlielungsstralie kein Kfz-Verkehr statt. Stattdessen
ist hier ein Fulligangerbereich vorgesehen, der u.a. als Aufenthaltsflache genutzt werden kann.
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Das Konzept zur Anbindung, Zufahrt und ErschlieBung des Turley-Areals beinhaltet nun fol-
gende Vorgaben und Eckpunkte (siehe hierzu Abbildung 5: Erreichbarkeitsplan (Stand: August
2013)):

Hauptzufahrten fur das Turley-Areal
Die Erschlieung des Turley-Areals erfolgt Uber folgende Zufahrten:

o Zufahrt nérdlich des Gebaudes 479 (Planstral’e A) zur ErschlieBung des nordwestlichen
Teils des Turley-Areals (WA 2) sowie im Weiteren eines Teilbereichs des nordostlichen
Teils des Turley-Areals (WA 1),

e Zufahrt Uber die bestehende Toreinfahrt gegeniber dem Eisenlohrplatz durch einen An-
schluss ohne Linksabbieger (,rechts rein, rechts raus®), einschlieBlich der Einrichtung ei-
ner Lichtsignalanlage, zur ErschlieBung des sudostlichen Teils des Turley-Areals
(Planstralie B),

e Zufahrt in Verlangerung der Pappelallee zur ErschlieBung eines Teilbereichs des Allge-
meinen Wohngebiets WA 1,

e Zufahrt als Stichstrale am bestehenden Haupttor an der Grenadierstralle gegeniiber der
Jakob-Trumpfheller-Stralde.

ErschlieBung der einzelnen Teilgebiete im Turley-Areal

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird zentral tber eine von der Pappelallee ausgehende
ErschlieBungsstralie (Planstralle A / Fritz-Salm-Strale), die zur Grenadierstralle geflhrt wird,
erschlossen, wobei der Verkehrszufluss und —abfluss im Baufeld | nach Norden zur Pappelal-
lee und nach Stiden geteilt werden und eine durchgehende Befahrung nicht méglich sein soll.
Einzelne Baugrundstiicke sollen Uber Anliegerwege erschlossen werden.

Die ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 bzw. der im ndrdlichen Bereich des
ehemaligen Appellplatz gelegenen Mischgebiete MI 1 erfolgt Uber die neue Planstralie A
(Fritz-Salm-StralRe), die fur den stadteinwarts gerichteten Verkehr Gber die Grenadierstralie,
fir den stadtauswarts gerichteten Verkehr via Hochuferstral’e, Jakob-Trumpfheller-Stral3e,
Grenadierstralde erreichbar ist. Der von diesen Baufeldern abflieRende Verkehr kann sowohl
stadteinwarts als auch stadtauswarts Uber die Grenadierstralte abgewickelt werden. Dabei
wird die Umgestaltung des sudlichen Teils der GrenadierstralRe erforderlich.

Die kiinftigen Mischgebiete MI 1 und das Gewerbegebiet GEe 1 werden Uber die neuen Plan-
strallen A, B und D (PlanstraRe D = Stichstral’e im Zweirichtungsverkehr ndrdlich der Ge-
baude 493, 487 und 486) erschlossen. Grundsatzlich ist eine Kfz-Befahrung der vorhandenen
Verkehrsflachen um den Appellplatz fiir Anlieger und zum Zwecke der Andienung einzelner
Gebaude im Einbahnrichtungsverkehr méglich.

Die Baugebiete WA 4 und GEe 2 sowie das geplante Baugebiet Ml 2 werden Uber die neuen
Planstrallen B und C erschlossen (Heinrich-Wittkamp-Stralle). Die Zufahrt fur die Baugebiete
WA 4 und GEe 2 sowie flir den sldostlichen Teil des Gewerbegebietes GEe 1 ergibt sich fir
den stadtauswarts gerichteten Verkehr via Friedrich-Ebert-Strale (stadtauswarts), Abfahrt
Einkaufszentrum, ZielstralRe, Friedrich-Ebert-Stralle (stadteinwarts). Der in Richtung Innen-
stadt ausflielende Verkehr kann als Rechtseinbieger ohne Signalregelung gegeniber dem
Eisenlohrplatz direkt in die B 38 einflieRen. Fir den stadtauswarts gerichteten ausflielenden
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Verkehr besteht keine direkte Linksabbiegemoglichkeit in die B 38; es besteht eine Wende-
moglichkeit an der Kreuzung Friedrich-Ebertstralle/Lange Rotterstra3e/Bibienastralie.

Verzicht auf durchgehende ErschlieBungsstrafRen und Ausweitung von verkehrsberu-
higten Bereichen und FuRgangerbereichen

Auf die gemaR urspriinglichem Verkehrs- und ErschlieBungskonzept vorgesehenen durchge-
henden Erschlieffungsstrafien flr den Kfz-Verkehr wird verzichtet: Eine durchgehende Befah-
rung fir Kfz von der Pappelallee zur Grenadierstra3e oder zur Friedrich-Ebert-Stralle oder
zwischen Grenadierstralie und Friedrich-Ebert-Stralie ist nicht mehr Gegenstand der Planung.

Im Bereich des ehemaligen Casinos (Geb. 480) mit &stlich angrenzendem Grunbereich findet
durch den Verzicht auf eine durchgehende ErschlieRungsstralle kein Kfz-Verkehr statt. Statt-
dessen ist hier ein FulRgangerbereich vorgesehen. Bei der Planung wird bertcksichtigt, dass
im Hinblick auf die Vernetzung des Turley-Areals eine zukiunftige temporare oder vollstandige
Umgestaltung der Verkehrsraume in diesem Bereich erfolgen kann, falls diese erforderlich o-
der von den Anwohnern eingefordert wird.

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Entwicklung eines ruhigen Wohngebietes im norddstlichen
Teil des Turley-Areals (Allgemeines Wohngebiet WA 1) wird hier eine nicht durchgehende,
verkehrsberuhigte Stral3e vorgesehen (Eva-Herrmann-Stral3e). Der Kfz-Verkehrszufluss und -
abfluss im WA 1 wird nach Norden (Pappelallee) und nach Siiden (Planstralle A / Fritz-Salm-
Stral3e) geteilt.

Neukonzeption der VerkehrserschlieBung im Wohngebiet WA 1 im Rahmen der erneu-
ten (2.) Offenlage

Im Rahmen des Planverfahrens ergab sich fir die VerkehrserschlieBung im Wohngebiet WA
1 eine neue Konzeption:

Im Entwurf des Bebauungsplans im Stand von Januar 2014 war eine bauliche Trennung der
StraRenverkehrssysteme flr Kraftfahrzeuge durch Poller beabsichtigt, deren Offnung nur flr
Fahrzeuge mit Sonderrechten vorgesehen war. Folglich hatten alle Endpunkte dieser Strallen
als Sackgasse mit Wendeanlage ausgestaltet werden miissen. Aus Sicherheitsgriinden sind
keine Sackgassen zulassig, bei denen ein LKW nicht wenden kann und zurtckstof3en muss.
Die Wendeverkehrsflachen fir LKW in Mischverkehrsflachen mussen einen Wendekreis von
mindestens 18 m aufweisen, damit ein LKW vorwérts auf Sicht wenden kann.

Aus Sicherheitsgrinden kdnnen Wendeanlagen mit Rangiervorgangen nur bei separater Aus-
weisung von FulRwegen errichtet werden; dies erfordert jeweils grolRe Wendeflachen, die je-
doch in der baulichen Konzeption nicht konzipiert werden konnte und hinsichtlich ihrer
Dimensionierung als stadtebaulich problematisch einzustufen sind.

Daher wird das Wohngebiet WA 1 und die angrenzenden Stral3en in der Weise angelegt, dass
eine Durchfahrt sinnvoll gestalterisch und durch ordnungsrechtliche Regelungen unterbunden
wird. Die Stral3en sollen als verkehrsberuhigte Bereiche (Beschilderung mit Zeichen 325.1 und
325.2 nach Anlage 3 zu § 42 StVO: ,Spielstral3e”) mit einer Aufenthaltsqualitat und Schrittge-
schwindigkeit als Entwurfsgeschwindigkeit hergestellt werden. In diesen Bereichen soll ord-
nungsrechtlich nur der Anliegerverkehr und die Lieferverkehre zugelassen werden
(Beschilderung mit Zeichen 260 nach Anlage 2 zu § 41 StVO: Verbot flur Fahrzeuge aller Art,
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Zeichen 1020-30 nach § 39 StVO: ,Anlieger frei“, Zeichen 1026-35 nach § 39 StVO: ,Liefer-
verkehr frei“). Da das Gebiet damit in beide Richtungen durchlassig wird, entfallt die Erforder-
lichkeit von Wendeanlagen fiur LKWs.

Im Stral3enbereich norddstlich von Gebaude 472 endet die allgemeine Befahrbarkeit der Plan-
stralle A: Norddstlich schlie3t das Wohngebiet WA 1 an, in dem die Strallen als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche hergestellt werden und die ordnungsrechtlich nur fir den Anliegerverkehr und
Lieferverkehre zugelassen werden sollen (Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Anliegerweg® / Eva-Herrmann-StralRe); sidostlich schlielt die Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich® an. An dieser Stelle muss daher eine
Wendemoglichkeit fur nicht durchfahrtsberechtigte Fahrzeuge zurlick zur Grenadierstralle ge-
schaffen werden.

Innere ErschlieBung von Gebauden im Bereich des ehemaligen Appellplatzes

Das alte Haupttor der Kaserne in der Grenadierstralie soll als Zufahrtsmdglichkeit im Zwei-
richtungsverkehr fir Anliegerverkehr im Bereich des historischen Ensembles im Sitidwesten
genutzt werden (PlanstralRe D / Turley-StralRe).

Die weiteren Verkehrsflachen um den ehemaligen Appellplatz werden als Anliegerwege ge-
staltet. Eine Kfz-Befahrung der vorhandenen Verkehrsflachen um den Appellplatz fur Anlieger
und zum Zwecke der Andienung einzelner Gebaude ist im Einbahnrichtungsverkehr moglich.
Eine Kfz-Befahrung zwischen den Gebduden zu den Planstralien A und B (Fritz-Salm-Stral3e
und Marianne-Cohn-Stral3e) sowie zum kinftigen Fuldgéngerbereich soll grundsatzlich ausge-
schlossen werden.

StichstralRensystem zur Vermeidung von Schleichverkehren

Zwischen der StralRe ,Am Exerzierplatz“ und der neuen Planstralie B ist zu ErschlieBungs-
zwecken eine weitere Planstralle C (Heinrich-Wittkamp-Strale) geplant. Ein Teil dieser Ver-
bindung wird als EinbahnstralRe in Richtung Gewerbegebiet konzeptioniert, um maglichen
»Schleichverkehr aus dem Gewerbegebiet in das Plangebiet herauszuhalten.

Des Weiteren soll an verschiedenen Stellen mit Hilfe der Errichtung von Pollern und/oder Be-
schilderung Durchgangsverkehre verhindert werden; dies betrifft insbesondere die Vermei-
dung einer allgemeinen Kfz-Durchfahrt

e zwischen den Verkehrsflachen in den Mischgebieten rund um den ehemalige Appellplatz
und den PlanstralRen A und B bzw. dem klnftigen FulRgangerbereich,

e zwischen Zaubernuliweg und Grenadierstral’e (keine allgemeine Durchfahrt durch das
Wohngebiet WA 1),

e zwischen dem geplanten Anliegerweg zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 3 und
dem ZaubernuR3weg,

e zwischen der Planstral’e A und der Landwehrstral3e.

Die fachgutachterlichen Empfehlungen des Verkehrsgutachtens werden damit zum Gberwie-
genden Teil umgesetzt.

Entsprechende Wendemdglichkeiten werden eingeplant. Es ist in Planung, am Ende einzelner
Stichstralen eine Durchlassigkeit fir Versorgungsfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge u.a., bei-
spielsweise mit Hilfe versenkbarer Poller, zu gewahrleisten.
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Planungen und MaRnahmen in der Grenadierstralie

Die Grenadierstrafe wird in ihrem oberen Abschnitt von der Hochuferstralte abgehangt; dieser
Teilabschnitt der Grenadierstrale soll rickgebaut und kann neben dem &ffentlichen Durch-
gang fur Ful- und Radverkehr im Bereich nérdlich des Gebaudes 479 vorgesehenen Schul-
nutzung zugeschlagen werden. Die Strale ,An den Kasernen® ist als ,Verkehrsberuhigter
Bereich® direkt an die Hochuferstrale angebunden.

Der sudliche Teil der GrenadierstralRe ist weiterhin fur den Kfz-Verkehr befahrbar. Die Umge-
staltung der Einmindung Jakob-Trumpfheller-Stralle in die Grenadierstrale ist voraussichtlich
erforderlich.

FuB- und Radverkehr

In allen Baugebieten soll eine ausreichende Durchlassigkeit flir FuBganger und Radfahrer be-
ricksichtigt werden. Innerhalb privater Bauflachen soll diese durch die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes zugunsten der Aligemeinheit im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden.

Stadi Mannheim
Konversion Turley-Bamracks

ErschlieBung
Variante B - Quartierbildung

PLANUNGSBURO VON MORNER

Abbildung 5: Erreichbarkeitsplan (Stand: August 2013)
Quelle: Buro v. Mérner 2013

Die Verkehrs- und ErschlieRungskonzeption, die der bisherigen Bauleitplanung fiir das Turley-
Areal zugrunde liegt, bleibt bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
Teilbereich 2 unangetastet.
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2.2 Realisierung

Mit der Entwicklung des ca. 14 ha groRen Areals wurde die im Mai 2012 gegrindete MWS
Projektentwicklungsgesellschaft (MWSP) mbH, eine Tochterfirma der Stadt Mannheim und der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft GBG, beauftragt. Die MWSP hat neben Aufgaben in
der Stadtplanung und Stadtentwicklung das Ziel, die Wiedereingliederung ehemals militarisch
genutzter Flachen und Liegenschaften in Mannheim voranzutreiben. Sie soll in diesem Zu-
sammenhang Entwicklungs- und ErschlieBungsmalRnahmen durchfiihren und sich als Sanie-
rungstragerin betatigen.

Die Planung und Realisierung von baulichen Malinahmen befinden sich 2017 in den unter-
schiedlichen Baufeldern auf dem Turley-Areal in unterschiedlichen Entwicklungsstufen.

Fir den norddstlichen Bereich des Plangebietes (Allgemeines Wohngebiet WA 1) wurde im
Fruhjahr 2013 ein Investorenauswahlverfahren durchgefuhrt. Das Ergebnis des Verfahrens
liegt seit Marz 2013 vor und die Planung in diesem Bereich wurde bereits konkretisiert. Die
Entwicklung soll in 4 Bauabschnitten bis 2018 erfolgen.

Mit der Entwicklung der Baugebiete WA 2, WA 3 und MI 1 wurde 2014 begonnen.

In Kirze soll mit der baulichen Entwicklung der Baufelder IV und V (Baugebiete WA 4, MI 2
und GEe 2) begonnen werden. Fur das Baufeld V wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt. Das Ergebnis wurde zwischenzeitlich konkretisiert und modifiziert. Im Bebau-
ungsplan Nr. 32.41 wird nun die vorliegende Planungskonkretisierung durch entsprechende
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Es ist vorgesehen, dass die MWSP den Grolteil der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffent-
lichen Flachen (Verkehrsflachen, Grinflachen) herstellt und an die Stadt Mannheim im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrags/Erschliefungsvertrags Ubergibt. Der Vertrag zwischen
der Stadt Mannheim und der MWSP zur Herstellung von ErschlieRungsstralen und Grinfla-
chen wurde am 05.03.2015 abgeschlossen.

2.3 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben
tber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
des geplanten Vorhabens — zugleich Inhalt des Umweltberichts gem.
Nr. la der Anlage zu § 2a BauGB

2.3.1 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 werden die notwendigen offentli-
chen Verkehrsflachen festgesetzt, die ca. 19,5 % der Geltungsbereichsflache fir den Teilbe-
reich 1 einnehmen. Es handelt sich dabei um

o StralRenverkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung (im gesamten Geltungsbe-
reich),

o Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg (im Bereich
der denkmalgeschitzten Kasernengebaude),

o Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Anliegerweg (rund um den ehe-
maligen Appellplatz, Stralen im Baugebiet WA 1), sowie

o Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung FuRRgangerbereich (noérdlicher
Teilbereich Grenadierstralde, im zentralen Bereich des Plangebiets in Verlangerung der
Planstrale B (Marianne-Cohn-Stral3e)).
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Die Abgrenzung der Verkehrsflachen entspricht dem Verkehrskonzept zur Erschlielung des
Turley-Areals (siehe Abbildung 5: Erreichbarkeitsplan (Stand: August 2013)), das die Stadt
nach Diskussion mit den Burgern festgelegt hat.

Das Verkehrskonzept sieht eine Durchfahrung des Turley-Areals nicht vor, um Schleichver-
kehre zu Lasten zukinftiger Anwohnen im Geltungsbereich aber auch fiir die Anwohner in der
unmittelbaren Umgebung zu vermeiden. Dies spiegelt sich in den Unterbrechungen der Stra-
Renverkehrsflachen durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wider, die im Ein-
zelfall fir Rettungsfahrzeuge, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (z.B. Millfahrzeuge) passierbar
sind.

Innerhalb der Stralenverkehrsflachen werden ausreichend Flachen flr stralenbegleitende
Stellplatze und eine Begrinung vorgehalten.

Die Verkehrs- und ErschlieRungskonzeption, die der bisherigen Bauleitplanung fiir das Turley-
Areal zugrunde liegt, bleibt von der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal
— Teilbereich 2 unangetastet. Es werden keine Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 32.41 festgesetzt.

2.3.2 Art der baulichen Nutzung

Neben den Verkehrsflachen setzen der Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich
1 und der Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ Allgemeine Wohngebiet
(WA), Mischgebiete (MI) sowie eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) fest.

Die Allgemeinen Wohngebiete befinden sich im norddstlichen Bereich des Turley-Areals in
Nachbarschaft zu den bestehenden Wohngebieten der Strallen Pappelallee, ZaubernuRweg,
LandwehrstraRe und ,An den Kasernen®.

Die Mischgebiete sind im Bereich des denkmalgeschitzten Bestands festgesetzt und begren-
zen an drei Seiten den ehemaligen Appellplatz (Baugebiet Ml 1). Ein weiteres Mischgebiet (Ml
2) ist im nérdlichen Bereich des Baufeldes V vorgesehen.

Entlang der Friedrich-Ebert-StralRe sind eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt.

2.3.3 FlachengrofRen

Die Anteile der jeweiligen Nutzungen innerhalb des 13,7 ha grof3en Geltungsbereichs (Teilbe-
reiche 1 und 2) stellen sich wie folgt dar:
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Tabelle: Flachengrof3en und -anteile der einzelnen Nutzungen im Geltungsbereich

Nutzung Flachengroile gzg:ni;;;:e
Allgemeine Wohngebiete WA (WA 1 — WA 4) 48.507 m? 35,5 %
Mischgebiete MI (Ml 1 und Ml 2) 17.636 m? 12,7 %
eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 | 19.686 m? 14,4 %
Summe Baugebiete 85.829 m? 62,8 %
Verkehrsflachen / Planfestgestellte Verkehrsflache | 14.493 m? 10,6 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 12.797 m? 9,4 %
Offentliche Griinflachen 23.626 m? 17,3 %
Summe Offentliche Flachen 50.916 m? 37.2%

Aufgrund der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzungen kénnen in den einzelnen Bau-
gebieten folgende Grundflachen i.S.d. des § 19 Abs. 2 BauNVO fir bauliche Zwecke genutzt
werden (ohne Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache i.S. des § 19 Abs. 4 BauNVO):

Tabelle: Zuldssige Grundflachen i.S.d. 8 19 Abs. 2 BauNVO in den einzelnen Baugebieten

Nutzung GR/ Qrundfléche
GRZ (i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3 GRZ 0,4 | 14.642 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 4 GR 6.470 m?
Mischgebiete MI 1 GRZ 0,6 8.419 m?
Mischgebiet Ml 2 GR 2.050 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1 GRZ 0,8 | 10.448 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 2 GR 3.830 m?
SUMME 46.504-m2

45.859 m?

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt,
dass, abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO, die gemal Planeinschrieb festge-
setzte hochstzulassige GRZ durch Garagen, durch Nebenanlagen und durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Hohe von 0,8 lGberschritten werden darf.
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Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei einer Ausnutzung der im Bebau-
ungsplan Nr. 32.41 festgesetzten maximal zuldssigen oberirdischen Grundflache in den Bau-
gebieten WA 4 und MI 2 die nach § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltende und baugebiets-
spezifisch definierte Obergrenze fiir die GRZ Giberschritten wird. Entsprechende Anhaltspunkte
liegen der Stadt in Form einer konkreten privaten Entwicklungsplanung in diesem Bereich vor.

Im Baugebiet WA 4 wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ in Hohe von 0,4 zum
einen durch die vorgesehenen Gebaude einschliellich Terrassen (GRZ 0,5) wie auch durch
die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen (GRZ 0,8) Uberschritten. Im Baugebiet
MI 2 wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulédssige GRZ in Héhe von 0,6 deutlich durch die in
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten (GRZ 1,0), sodass es hier anna-
hernd zu einer vollstandigen Versiegelung des Bodens kommt. Auch im Hinblick auf eine spa-
tere baugrundstucksspezifische Betrachtung kénnen bei der Umsetzung der derzeitigen
Planung Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht ausgeschlossen
werden; in diesem Zusammenhang wird auf § 19 Abs. 4 S. 4 BauNVO hingewiesen, wonach
von der Einhaltung der Grenzen abgesehen werden kann, sofern es sich bei Uberschreitungen
mit geringfugigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens handelt oder wenn
die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstlcksnutzung fihren wirde.

2.3.4 Hohen baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthalt differenzierte Festsetzungen zu den Héhen der baulichen Anla-
gen. Malistabsgebend sind dabei die denkmalgeschutzten Bestandgebdude im Bereich des
ehemaligen Appellplatzes mit einer Traufthohe von i.d.R. 13 m (mittlerer Gebaudeteil der his-
torischen Gebaude im Bereich der Mischgebiete). Die HOhe bezieht sich dabei jeweils auf die
mittlere Gelandehdhe in der Umgebung, die als Bezugshéhe mit 98,0 m U NN festgesetzt wird.

Die festgesetzten Hohen kdnnen durch technische Aufbauten um bis zu 3 m Uberschritten
werden.

Durch die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 3 entlang des ZaubernuRweges wird zum Schutz der Anwohner und im
Zusammenspiel der ebenfalls dort festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse und der Baulinien
einer unverhaltnismalig hohen Ausnutzung von Baugrundstiicken vorgebeugt.

Im Gewerbegebiet GEe 1 wird, in Orientierung an der maximalen Firsthéhe der dort vorhan-
denen denkmalgeschiitzten Gebaude, eine maximale Bauhdhe von 17,0 m festgesetzt.

In den Baugebieten WA 4, Ml 2 und GEe 2 werden in Orientierung an die konkrete Planung
differenzierte maximale Hohen festgesetzt. Die in einzelnen Baufenstern festgesetzten Maxi-
malhdhen im WA 4 bewegen sich zwischen 11 und 21 Metern. Im M| 2 sowie im benachbarten
GEe 2 werden Hohen von teilweise bis zu 23 Metern festgesetzt. Mit der Festsetzung einer
Bauhohe von maximal 46 Metern wird an der Hauptzufahrt zum Turley-Areal (Heinrich-Witt-
kam-StralRe) ein stadtebaulicher Hochpunkt erméglicht.

2.3.5 Kubaturen

Der Bebauungsplan enthalt folgende Festsetzungen, die fir die Kubaturen baulicher Anlagen
von Relevanz sind:

¢ Uberbaubare Grundstiicksflachen
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e Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
e Geschossflachenzahlen (Teilbereich 1)
e Geschossflachen (Teilbereich 2)

e Maximale Gebaudehdhen

¢ Vorgaben zur Dachform (Flachdach)

2.3.6 PflanzmalRnahmen und Grinflachen

Auf dem Turley-Areal werden neben Flachen fur bauliche Nutzungen auch Grunflachen mit
einer FlachengréRRe von insgesamt 23.626 m? festgesetzt. Darlber hinaus werden Pflanzvor-
gaben gemacht, die sich auf baulich genutzte Flachen beziehen. Zudem werden im Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 drei Anpflanzflachen sowie in den
Baugebieten WA 4, MI 2 und GEe 2 insgesamt sechs Anpflanzflachen festgesetzt.

2.3.7 Verkehrsmengen

Die durch die Planumsetzung zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen wurden im Rah-
men eines Fachgutachtens (vgl. von Mérner, August 2013 / April 2017) prognostiziert und de-
ren Verteilung auf das bestehende und kiinftige StralRennetz simuliert. Auf Grundlage der sich
aus den Festsetzungen ergebenden Nutzungskennziffern wurde 2013 von ca. 5.300 zusatzli-
chen Fahrten ausgegangen, die auf die Planung zurickzufihren sind. Hierzu heif3t es im Fach-
gutachten Verkehr (2013) in Kapitel 4:

.Fur das B-Plangebiet sind verschiedene Nutzungen vorgesehen — Wohnen, Arbeiten intensiv
bzw. extensiv, Gastronomie, Veranstaltung, Bildung... Das nutzungsspezifische Verkehrsauf-
kommen kann durch die einschlagige Fachliteratur [s. Angaben im Verkehrsgutachten] ermit-
telt werden; parallel dazu werden Mannheim-spezifische Erkenntnisse der SRV-Erhebung
bertcksichtigt. (...) Daraus ergeben sich nachfolgende Eckdaten:

o Zufahrt A: 2.250 Kfz-Fahrten pro Tag
o Zufahrt B: 970 Kfz-Fahrten pro Tag
e Zufahrt C: 260 Kfz-Fahrten pro Tag
e Zufahrt D: 1.820 Kfz-Fahrten pro Tag"

Es wurde festgestellt, dass die zu erwartenden Neuverkehre fur den gesamten Planbereich
des Turley-Areals vom vorhandenen Verkehrsnetz aufgenommen werden kénnen.

Im Zuge der weiteren Planung fir den Teilbereich 2 wurden die Annahmen, die der Berech-
nung des Neuverkehrs 2013 zugrunde lagen, erneut gepruft (vgl. von Moérner, April 2017),
wobei die Erkenntnisse aus der Verkehrsbelastung (Analysesituation 2013) unverandert blie-
ben (hier waren im Einflussbereich der Malinahmen seit den letzten verkehrlichen Erhebungen
keine gravierenden Veranderungen festzustellen, so dass die Ausgangsbasis 2013 beibehal-
ten werden konnte).

Hingegen konnten aufgrund der nunmehr erfolgten Planungskonkretisierung die zu erwarten-
den Neuverkehre an der Zufahrt D (Hauptzufahrt von der Friedrich-Ebert-Strae auf das Tur-
ley-Areal) detaillierter als dies 2013 maoglich war berechnet werden. Die stadtebaulichen
Grundlagen bzw. Eingangsdaten in die verkehrsgutachterliche Betrachtung bildeten die aktu-
elle Planung von rund 155 Wohneinheiten im Baugebiet WA 4 (Baufeld IV), 106 Wohneinhei-
ten im Baugebiet Ml 2 (Baufeld V), insgesamt knapp 10.000 m? Geschossflache fir eine
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gewerbliche Nutzung im MI 2 und im GEe 2 (Baufeld V) sowie einer mdglichen Hotelnutzung
mit knapp 200 Gastezimmern im stidwestlichen Teilbereich des GEe 2 (Baufeld V).

Hieraus ergibt sich ein Neuverkehr von rund 2.000 Fahrten pro Tag an der Zufahrt D (im Ver-
gleich zu 2013: 1.820 Fahrten); dies entspricht einem Zuwachs von rund 11 %. Anderungen
im 10%-Bereich werden als normale gangige Prognoseungenauigkeiten bewertet; die gleiche
Grolenordnung wird auch als Toleranzbereich in den tagesbezogenen Vergleichsdaten gese-
hen. Damit kann bezogen auf die Aussagen 2013 keine wesentliche Anderung festgestellt
werden.

In der Summe ergeben sich im Zuge der Neuberechnung 5.490 Kfz-Fahrten pro Tag fur das
gesamte Turley-Areal.

qﬂ
e Q
%
e
o0

Abbildung 6: Verkehrsverteilung im Plangebiet

Quelle: Planungsbiiro von Mérner, April 2017.
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2.3.8 Emissionen und Klima

Bei den insbesondere durch den Verkehr verursachten Emissionen (Larm, Luftschadstoffe)
sowie die Veranderungen des ortsspezifischen Lokalklimas durch die groRflachige Entsiege-
lung, die im Zuge der Planverwirklichung entstehen kdnnen, handelt es sich um Auswirkungen,
die im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und bewertet werden.

Im Hinblick auf die durch die Entwicklung des Plangebiets ausgeldsten Larmemissionen sind
gemal schalltechnischer Untersuchung (Modus Consult Speyer GmbH, 2014 / April 2017) die
folgenden Aufgabenstellungen relevant:

e Gewerbelarm als Einwirkung auf die geplanten Flachen,

o Gewerbelarm in der Umgebung des Vorhabens auf Grund der Schallemissionen der vor-
gesehenen gewerblichen Nutzflachen,

o Verkehrslarm im Plangebiet von Stra3en- und Schienenverkehr,

e Zunahme des Verkehrslarms durch die Gebietsentwicklung.

2.3.9 Wirkfaktoren

Bei den potenziellen Wirkungen auf die Schutzglter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie des §
2 UVPG sind bei Realisierung der MalRnahme grundsatzlich folgende Typen von Wirkfaktoren
zu unterscheiden:

Baubedingte Wirkfaktoren: Sie treten ausschlieRlich temporar im Zuge der Bautatigkeit auf;
die sich aus ihnen ergebenden Wirkungen kénnen durchaus Uber den Zeitraum der Bautatig-
keit hinaus bestehen bleiben. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um:

o Temporare Flacheninanspruchnahme - Die baubedingte Flacheninanspruchnahme durch
Baustellenzufahrten und —lagerplatze fiihrt zumindest voriibergehend zu einem Flachen-
und Funktionsverlust fur alle untersuchten Schutzguter auf den betroffenen Flachen.

¢ GrundwassererhaltungsmalRnahmen sind bei einem Grundwasserflurabstand von 9,7 —
10, 2 m u.GOK (vgl. CDM Smith, 2012) nicht zu erwarten.

o Temporare Schadstoff- und Gerauschemissionen sowie Erschitterungswirkungen. Durch
den Materialaufwand im Zuge der Bauarbeiten ist mit einem relevanten Baustellenverkehr
zu rechnen. Baubedingte Erschitterungswirkungen sind durch Griindungsmafnahmen zu
erwarten.

e Temporére visuelle Wirkungen durch Baustellen. Uber die Baustellenflachen hinaus ist als
visuelle temporare Wirkungen im Baubetrieb auch der Baustellentransportverkehr auf den
auflerhalb der Bauflachen gelegenen Transportwegen zu nennen.

Uber den Umfang der baubedingten Auswirkungen kénnen zum gegenwartigen Planungs-
stand keine Aussagen gemacht werden. Prinzipiell gilt hier der Grundsatz der grof3tmoéglichen
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der Schutzglter.

Anlagebedingte Wirkfaktoren: Wirkungen werden unmittelbar von den errichteten baulichen
Anlagen hervorgerufen. Sie sind Uberwiegend nachhaltig und nahezu irreversibel. Aufgrund
der Vornutzung im Plangebiet sind lediglich visuelle Wirkungen von Baukdrpern zu erwarten.
Weitergehende Ubliche anlagenbedingte Projektwirkungen wie:

e Flacheninanspruchnahmen
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o Vegetationsentfernung/Rodung sowie Bodenabtrag und -umlagerung in Verbindung mit
Versiegelung, Befestigung oder Uberbauung

e Vegetationsentfernung/Rodung und Bodenabtrag und -umlagerung ohne Versiegelung,
Befestigung oder Uberbauung

¢ Eingriffe ins Grundwasser (Grindungen, Tiefgaragen)

¢ Veranderung der Standortfunktionen (Pflanzen, Biotope)

o Entwasserung (Versickerung von Niederschlagswasser oder Einleitungen) sowie

¢ Trennwirkungen, Zerschneidungen, Verinselungen (Tierwelt, Klima, Mensch)
sind mit dem Konversionsprojekt nicht verbunden.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren: Wirkungen resultieren aus der Nutzung der errichteten An-
lagen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Beeintrachtigungen durch Larm- und
Schadstoffemissionen aus Verkehr und Gewerbe.

Darliber hinaus kénnen sogenannte Folgewirkungen auftreten, beispielsweise die Verlage-
rung von Verkehrsstromen bzw. die Veranderung von Verkehrsbelastungen auch auferhalb
des unmittelbaren Geltungsbereichs.

Die potentiellen umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter sowie
die geplanten Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind im Umweltbericht dargestellt.

2.4 Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen — zugleich Inhalt des Umweltbe-
richts gem. Nr. 2c Anlage zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausfihrungen im Kapitel 2.4 wurden vom Bliro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 1.4, enthommen.

2.4.1 Beschreibung der Mainahmen zum Schutz von Boden und Grundwasser

Eines der sieben prioritdren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die
Minderung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungen und Verkehr, um damit auch die di-
rekten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeugung mit Larm, Abga-
sen und erhéhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren.
Gemall § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur
Verringerung der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen wird deshalb seitens des Ge-
setzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang eingerdumt.

Intention der Planung ist die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Turley Barracks. Die
Planung entspricht somit in besonderer Weise dieser Grundforderung, indem das Vorhaben
auf einem bereits weitgehend bebauten, ehemals intensiv genutzten und entsprechend voll
erschlossenen Areal realisiert werden soll. Eine Umnutzung, bisher landwirtschaftlich als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzter Flachen, findet nicht statt. Insofern leistet die Planung einen
besonderen Beitrag zu einer ressourcenschonenden, flachensparenden und umweltvertragli-
chen Siedlungs- und Stadtentwicklung.

Durch die Standortwahl kann das Mal} der Inanspruchnahme von Grund und Boden auf die
zusatzliche Bodenversiegelung beschrankt werden. Unabhangig davon wird die zulassige
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Uberbauung und Oberflachenversiegelung in den Bebauungsplanen auf den nutzungsspezi-
fisch notwendigen Umfang beschrankt. Insbesondere durch die raumliche Lage und die
dadurch mogliche Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBung (Anbindung an das beste-
hende umgebende Stralennetz und den OPNV) ergibt sich eine deutliche Reduzierung nach-
teiliger Auswirkungen.

MalRnahmen zum Schutz des Bodens:

Reduzierung bzw. Minimierung von Bodenversiegelungen und damit mdglichst umfang-
reicher Erhalt / umfangreiche Neubegrindung der Bodenfunktionen im Bereich von Be-
bauung freigehaltener Grundstlicksflachen bzw. Grinflachen (Erhaltung/Herstellung
unversiegelter Flachen mit entsprechenden Bodenfunktionen auf insgesamt tiber 41.000
m? Grundflache oder auf Giber 30 % des Planungsgebietes)

Sicherung von bei BaumalRnahmen anfallendem Mutterboden und Wiederverwendung bei
Pflanzmalinahmen moglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld

ordnungsgemalier Umgang und Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials (in Abhan-
gigkeit zur abfalltechnischen Einstufung gemaf den technischen Regeln der LAGA)

Beseitigung von Bodenverunreinigungen im Zuge der Baufeldfreimachung;
Oberbodenschutz bei Bautatigkeiten entsprechend DIN 18915

MalRnahmen zum Schutz des Grundwassers:

Sanierung der Grundwasserverunreinigung im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tank-
stelle;

Okologische Regenwasserbewirtschaftung (dezentrale Versickerung des Niederschlags-
abflusses auf den Grundstlicken auf denen das Niederschlagswasser anfallt sowie Emp-
fehlung zur Nutzung von Regenwasser) auf allen Mischgebiets- und Wohnbauflachen
sowie auf allen Gewerbeflachen, sofern dies dort schadlos mdglich ist;

Empfehlung zur ékologische Regenwasserbewirtschaftung von Verkehrsflachen und 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen (semizentrale Versickerung des Niederschlagsabflusses
des Fritz-Salm-Stral3e), sowie des FuRgangerbereichs in Verlangerung der Planstralie B
/ suddstlicher Abschnitt Marianne-Cohn-Straflde im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen
Quartiersparke 1 und 2) sowie mdglichst stralRenbegleitende Muldenversickerung der
Planstralle D / Eva Hermann-Strale, der Anliegerwege um den ehem. Appellplatz sowie
des Anliegerwegs zwischen Planstralle A und LandwehrstralRe (nordwestlicher Teil Mari-
anne-Cohn-Stralie);

Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten Grundsticks-
freiflachen in den Allgemeinen Wohngebieten und in Mischgebieten mit wasserdurchlas-
sigen Materialien, soweit keine Gefahrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser zu
erwarten ist;

extensive Dachbegrinung auf mindestens 50 % der flachgeneigten Dachern im allgemei-
nen Wohngebiet WA 1-3 bzw. 20 % in WA 4sowie 30 % im Gewerbegebiet GEe 2 und
damit Schaffung eines Riickhaltevolumens fiir Niederschlagswasser sowie von klimawirk-
samen Verdunstungsflachen und Sekundarlebensrdumen fir Tiere und Pflanzen.
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MaRnahmen zum Schutz von Boden und Grundwasser in Teilbereich 2:

Aufgrund der zentralen Lage und der giinstigen Anbindung an den OPNV sind fiir die Baufel-
der IV und V verdichtete Bauweisen vorgesehen. Vor diesem Hintergrund sind die Mdglichkei-
ten einer Minimierung der Bodenversiegelung begrenzt zumal aus Grinden einer moglichst
positiven Wohnumfeldgestaltung der ruhende Verkehr moéglichst vollstandig in Tiefgaragen
und damit unter der Erde untergebracht werden soll. Dies bedingt entsprechend hohe Ausnut-
zungen der Grundstiicke. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Vorgabe, dass nicht tGberbaute
Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen mit einer 0,8 m starken
Substratschicht zu Gberdecken sind, um diese Flachen als intensive Dachbegrinung ausbil-
den zu konnen. Gleichzeitig kdnnen damit auf diesem Sekundarstandort, wenn auch in be-
grenztem Umfang, zuklnftig wieder Bodenfunktionen erflllt werden, was gegenulber dem
Voreingriffszustand (mehr oder weniger vollversiegelte Kfz-Aufstellflache im Rahmen der mili-
tarischen Vornutzung) sogar als Aufwertung angesehen werden kann. Als weitere positive
Wirkung im Zuge der Umnutzung sind der ordnungsgemafe Umgang und die entsprechende
Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials (in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Einstu-
fung geman den technischen Regeln der LAGA) sowie die Beseitigung von Bodenverunreini-
gungen im Zuge der Baufeldfreimachung zu nennen.

In Bezug auf das Grundwasser ist die Sanierung der im geplanten Mischgebiet 2 gelegenen
Grundwasserverunreinigung im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tankstelle besonders posi-
tiv hervorzuheben. Dartiber hinaus soll auch im Teilbereich 2 eine ékologische Regenwasser-
bewirtschaftung (dezentrale Versickerung des Niederschlagsabflusses auf den Grundstlicken
auf denen das Niederschlagswasser anfallt sowie Empfehlung zur Nutzung von Regenwasser)
auf allen Mischgebiets- und Wohnbauflachen sowie auf allen Gewerbeflachen, sofern dies dort
schadlos mdglich ist, erfolgen.

2.4.2 Beschreibung der MalBnahmen zum Schutz des Klimas

Zur Minderung klimadkologischer Belastungen im Stadtteil und im Plangebiet sind folgende
Malinahmen vorgesehen:

e Begrenzung der Bauhdhen zur Aufrechterhaltung der Regionalwindzirkulation — Anpas-
sung an die umgebende Baustruktur (in WA 1 differenziert zwischen zwei bis max. 5 Voll-
geschosse, in WA 2 max. vier Vollgeschosse und in WA 3 zwischen 3 und 4
Vollgeschossen; in WA 4 sind an zwei Punkten funf Vollgeschosse und entlang der Hein-
rich-Wittkamp-Strale und Marianne-Cohn-Stral3e vier sowie im Gbrigen Bereich zwei oder
drei Vollgeschosse zulassig, womit Gebaudehdhen zwischen 22,5 und 11 m verbunden
einhergehen; im Ml 1 und GEe 1 betragen die Bauhdhen max. 17 bzw. 18 m Bauhdhe
entsprechend der Traufhéhe der Bestandsgebaude; in Ml 2 sind vier bzw. flinf Vollge-
schosse mit Héhen von 20 bzw. 23 m geplant; im GEe 2 sind Uberwiegend drei- bis max.
funfgeschossige Gebaude von max. 16 m Hoéhe zuldssig; einzig ein bis zu zwolf-geschos-
siges Punkthaus an der Ecke Friedrich-Ebert-Straf3e / Heinrich-Wittkamp-Stral3e sticht mit
max. 42,5 m Hohe als stadtebauliche Dominante hervor;

o Erhaltung/Herstellung klimawirksamer Strukturen (Anpflanzung von Baumreihen entlang
von StraRen und Wegen, Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Baumen, Begriinung der
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Grundstuicksfreiflachen, in Teilbereichen Dachbegriinung, Entwicklung 6ffentlicher Grin-
flachen, Erhaltung von Baumen), damit Sicherung bioklimatischer Gunstwirkungen (Luft-
feuchte, Temperatur)

e OPNV-Anbindung und FuR-RadwegeerschlieRung
¢ keine Zulassung von Betrieben mit hohen Emissionen

o Neubaumalnahmen gemaR Energieeinsparverordnung (Einsatz moderner Gebdudetech-
nik, wirksame Warmedammung)

2.4.3 Beschreibung der Mal3nahmen zum Schallimmissionsschutz

Auf Basis der separat zu den Bebauungsplanen erstellten, schalltechnischen Untersuchungen
(Modus Consult Speyer GmbH, 2014 und 2017) sind folgende MalRhahmen zum Schutz des
Menschen gegentliber Schallimmissionen vorgesehen:

MaRnahmen innerhalb der Plangebiete zum Schutz vor Verkehrslarm

o gestaffelte Zonierung der Flachennutzungen, die stadtebaulich vertraglich ist und die Ge-
bietsnutzung sicherstellt;

¢ Malinahmen an Fassaden larmexponierter Gebaude (Larmpegelbereiche lll bis VI) inner-
halb der Plangebiete zum Schutz vor Verkehrslarm (Nachweis eines erhdhten Schall-
schutzes der AuRRenbauteile auf Ebene der Baugenehmigung);

e Sicherung einer ausreichenden Bellftung durch die Verwendung fensterunabhangiger
schallgedammter Luftungseinrichtungen oder gleichwertiger bautechnischer Malinah-
men;

e Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade;
¢ geeignete Eigenabschirmung der Fenster.
MafRnahmen innerhalb der Plangebiete zum Schutz vor Gewerbelarm:

¢ Gerauschkontingentierung fur die geplanten gewerblich genutzten Flachen (GEe 1 und
GEe 2);
¢ Besondere Mallnahmen am Ostrand von WA 4 gegentiber dem angrenzenden Gewerbe-
gebiet (Verzicht auf 6ffenbare Fenster oder durch eine geeignete Eigenabschirmung des
Gebaudes beispielsweise durch vorstehende Baukdrper oder durch eine vorgehangte
Glasfassade oder eine verglaste Loggia.
Potentielle MalRnahmen an den Schallquellen (au3erhalb der Ebene der Bauleitplanung)

¢ Emissionsminderung an den Stralenfahrzeugen durch Weiterentwicklung der Fahrzeug-
technik z.B. larmarme Reifen, leisere LKW, Elektromobilitat.

2.4.4 Beschreibung der landespflegerischen Mal3hahmen

Die schutzgutbezogenen MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen werden nachfolgend benannt. Sie bilden die Grundlage fiir die landespfle-
gerischen/griinordnerischen Festsetzungen in den Bebauungsplanen.
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Offentliche Griinflache

Der ehemalige Appellplatz wird als offentliche Grinflache (Quartierspark 1) festgesetzt. Eine
Unterbauung mit einer Tiefgarage ist zulassig, sofern die Nutzbarkeit der Griin- und Freiflache
fur Freizeit und Erholung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Der, zwischen denkmalgeschitztem Kasernengeldnde und der nordwestlich angrenzenden
Wohnbebauung, geplante Griinzug wird als 6ffentliche Griinflache Zweckbestimmung Quar-
tierspark 2 ausgewiesen.

Die Errichtung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen ist in beiden Grinflachen zuldssig. Auch
die Anlage eines Bolzplatzes, einer Boulebahn, eines Grillplatzes oder der Erhalt der vor-han-
denen Baseball-Spielflache ist — je nach Lage des Einzelfalls und vorbehaltlich zu be-riicksich-
tigender schallschutzrelevanter Aspekte und Regelungen — prinzipiell mdglich.

Mit diesen zwei Teilbereichen umfasst die 6ffentliche Grunflache im Gesamtgebiet insgesamt
23.626 m2.

Im Bereich des ehemaligen Appellplatzes ist eine weitgehende Unterbauung durch Tiefgara-
gen zulassig. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32.40.1 ,Turley-Areal“ - Teil-
bereich 1 wird nunmehr auch im Quartierspark 2 fur eine ca. 1.300 m? groRRe Teilflache die
Unterbauung durch Tiefgaragen erméglicht. In jedem Falle ist eine 0,8 m méachtige Uberde-
ckung mit einer vegetationsfahigen Substratschicht vorzunehmen, so dass die Bauwerks-
standorte in der Oberflachenausbildung kaum sichtbar sein und die Nutzbarkeit der Griinflache
nicht einschranken werden.

Begrinung von Grundsticksfreiflachen

Im Bereich Gewerbegebiet GEe 1 betragt der festgesetzte Griinflachenanteil mindestens 20
%. Hiervon sind mindestens 50 % mit Gehdlzen zu bepflanzen, was wiederum zur Halfte mit
einheimischen und standortgerechten Arten zu erfolgen hat. Mindestens je angefangene 800
m? Grundstulicksflache ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum entsprechend Aus-
wahlliste A mit mindestens 16—18 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Im Bereich
GEe 2 eine extensive Dachbegrinung fur Neubauten festgesetzt, die zusatzlich zur allgemei-
nen Begrinung beitragen soll.

Fir die Mischgebiete Ml 1 wird auf eine Begriinungsfestsetzung verzichtet, da nach § 9 Abs.
1 LBO die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke Griinflachen sein miissen, so-
weit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Bei einer
festgesetzten GRZ von 0,6 verbleiben auch unter Beriicksichtigung einer maximalen Uber-
schreitung mind. 20 % des Grundstucks, die nicht fir Nebenanlagen genutzt werden dirfen,
die als Grunflache herzustellen sind.

Im Bereich Gewerbegebiet GEe 2 und Mischgebiet MI 2 sind mindestens 20 % bzw. 25 % der
Grundstucksflachen als ebenerdige Garten- oder Grunflache anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Hierbei kdbnnen auch unterbaute und intensiv begrinte Flachen angerechnet werden.
Mindestens die Halfte davon ist mit Gehdlzen zu bepflanzen, was zur Halfte mit einheimischen
und standortgerechten Laubgehdlzen zu erfolgen hat. Mindestens je angefangene 600 m?
Grundstucksflache ist, ein Baum mind. 3. Ordnung mit mindestens 14—16 cm Stammumfang
gemal Auswahlliste A zu pflanzen (Mindestqualitat STU 14-16 cm, 3 x verpflanzt). Sofern
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aufgrund der in beiden Gebieten angestrebten verdichteten Bauweise der definierte ebener-
dige Begriinungsanteil nicht erreicht werden kann, muss die Begriinung ersatzweise in Form
einer zusatzlichen, mindestens extensiven und doppelt so groRen Dachbegriinung erfolgen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 ist ein Grunflachenanteil von 40 %
festgesetzt. Eine Flache von mind. 15 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie der
nicht Uberbauten Tiefgaragendacher sind mit Strduchern zu begrinen. Beide Flachenanteile
kénnen jedoch auch auf Dachflachen und Uber Tiefgaragen nachgewiesen werden, um ver-
dichtete Bauweisen zu ermoglichen. Auch hier ist je angefangene 400 m? Grundstuicksflache
mindestens ein Laubbaum entsprechend Auswabhlliste A mit mindestens 16—18 cm Stammum-
fang zu pflanzen und zu erhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind mindestens 30 % der Grundstuicksflachen als ebener-
dige Garten- oder Grunflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auch hier kbnnen unter-
baute und intensiv begriinte Flachen angerechnet werden. Mindestens ein Viertel davon ist
mit Gehdlzen zu bepflanzen, wobei zur Halfte einheimische und standortgerechte Laubge-
holze gemal Vorschlagsliste B zu verwenden sind. Auf Grundstiicken < 800 m? ist mind. einem
Baum, auf Grundsticken > 800 m? sind mind. zwei Bdume mind. 3. Ordnung und einem Min-
deststammumfang von 12-14 cm entsprechend der Vorschlagsliste A zu pflanzen. Auch hier
darf aufgrund der angestrebten verdichteten Bauweise der definierte ebenerdige Begrinungs-
anteil unterschritten werden, sofern die Begriinung ersatzweise in Form einer zusatzlichen,
mindestens extensiven und doppelt so groften Dachbegriinung erfolgt.

Vorhandene Baume, die den Anforderungen dieser Festsetzung entsprechen, werden ange-
rechnet.

Dach- und Tiefgaragenbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Neubauten sind in den Wohngebieten WA 1 bis 3
extensiv zu begrunen. Die Vegetations- und Dranschicht muss eine Machtigkeit von mindes-
tens 8 cm aufweisen. In WA 4 muss der Begriinungsanteil mind. 20 % betragen, die Vegeta-
tions- und Dranschicht muss hier eine Gesamtstarke von mind. d = 10 cm aufweisen.

Im Gewerbegebiet GEe 2 missen 30 % der Dachflachen extensiv begriunt werden. Auch hier
muss der Aufbau eine Gesamtstarke von mind. d = 10 cm aufweisen.

Tiefgaragendacher, die nicht tGberbaut sind, sind mit einer Bodensubstratschicht von mindes-
tens 0,8 m zu Giberdecken. Die Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an das
umgebende Gelande anzuschlieen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen so-
wie Baumpflanzungen, die im Bereich der Grundstiicksfreiflachen im Teilbereich 1 festgesetzt
sind, sind mit mindestens 16 — 18 cm Stammumfang durchzufihren. Es sind einheimische und
standortgerechte Arten entsprechend Auswabhlliste A zu verwenden. Bei Baumreihen sind eine
einheitliche Artenauswahl vorzunehmen und ein gleichmagiger Abstand der Baumpflanzun-
gen einzuhalten. Eine Abweichung von dem zeichnerisch festgesetzten Standort um bis zu 3
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m ist bei Neupflanzungen zulassig. Bei Abweichungen der in linearer Anordnung anzupflan-
zenden zeichnerisch festgesetzten Baume, missen alle Bdume einheitlich in Langsrichtung
zur StralBenmittelachse versetzt werden.

Im Bereich von drei in WA 1 ausgewiesenen Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen muss
die Grundstucksfreiflache Bodenanschluss besitzen und es muissen insgesamt 16 Baume
mind. 2. Ordnung entsprechend Auswabhlliste A mit mindestens 16—18 cm Stammumfang an-
gepflanzt werden. In diesen Bereichen ist lediglich die untergeordnete und wasserdurchlassig
ausgefiihrte Anlage von Zuwegungen, Rettungswegen, Spiel- und Aufenthaltsflachen zulas-
sig.

Im Teilbereich 2 sind insgesamt sechs weitere Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen aus-
gewiesen, die ebenfalls Bodenanschluss besitzen mussen. Auf 80 % der Flache ist eine Ge-
holzanpflanzung vorzunehmen wobei mind. sieben Baume 2. Ordnung mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm und sechzehn Baume 3. mit einem Stammumfang
von mindestens 14-16 cm entsprechend Auswahlliste A zu pflanzen sind. Auf max. 20 % der
Flache sind Zuwegungen, Rettungswege sowie Spiel- und Aufenthaltsflachen zulassig.

Weiterhin sind in WA 4 zwei Standorte flir die Anpflanzung von Baumen definiert, wo jeweils
ein Baum 3. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen ist. Hier
ist eine Abweichung von dem zeichnerisch festgesetzten Standort um bis zu 5 m zulassig, um
auf die konkrete ortliche Situation reagieren zu kénnen. Die Beschrankung auf kleinere
Baume, wie sie auch bei der Begriinung der Grundsticksfreiflachen bertcksichtigt wurde, re-
sultiert aus der voraussichtlichen Tiefgaragenunterbauung bzw. der insgesamt erhéhten bau-
lichen Dichte, was entsprechende Einschrankungen flir die Baumstandorte bedingt.

Die Standorte zu pflanzender Bdume mussen im Regelfall einen durchwurzelbaren Raum von
mind. 12 m?® aufweisen. Verkehrsflachen sind entweder durch eine Baumscheibe mit einer
Flache von mindestens 6 m? oder in Form von Wurzelgraben (Grinstreifen) mit einer Breite
von mindestens 2,5 m von jeder Versiegelung freizuhalten und bei Bedarf fachgerecht zu si-
chern. Der Stammbereich ist bei Gefahrdung durch geeignete MalRnahmen zu sichern.

Erhaltung von Baumen und Baumgruppen

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdume und Baumgruppen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete Mallnahmen
zu behandeln. Ansonsten sind durch Beschadigung oder Erkrankung ausgefallene Baume
durch einheimische und standortgerechte Neupflanzungen oder vergleichbare Arten zu erset-
zen, wobei die Pflanzqualitat der Ersatzbaume mind. 20-25 cm Stammumfang betragt.

Im Teilbereich 2 sind aktuell keinerlei Bestandsgehodlze und damit auch keine Baume vorhan-
den.

Artenauswabhllisten

Einige Pflanzbindungen sind mit Artenauswahllisten verkntipft. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass bei der Durchgriinung des Planungsgebiets ein Mindestanteil standortgerechter und
einheimischer Arten gewahrt bleibt, wovon wiederum zahlreiche einheimische Tierarten profi-
tieren.
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2.4.5 Beschreibung der Malinhahmen zum Artenschutz

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung von Schadigungen oder Stérungen, von im Planungs-
gebiet vorkommenden besonders oder streng geschitzten Tierpopulationen, werden ergriffen:

¢ Rodungen von Baum- und Gehoélzbestéanden erfolgen aufierhalb der Nist- und Brutzeit
zum Schutz der Vogelpopulationen und zur Vermeidung der Tétung von Individuen, ins-
besondere Jungvogel und Eier.

e Vor einem Abriss von Gebauden erfolgt eine Uberpriifung auf mdglicherweise vorkom-
mende gebaudebewohnende Tierarten (Begehungen und Habitatkontrollen v.a. bzgl. Fle-
dermause und Vogel)

o ggf. erforderliche dkologische Baubegleitung
o ggf. erforderliche spezielle Artenschutzmaflinahmen

Fir den Teilbereich 2 besteht keine artenschutzrechtliche Relevanz, da die Baufelder IV und
V bereits vor der laufenden Projektentwicklung keine besondere Wertigkeit hatten (weitgehend
versiegelte bzw. tlw. auch Uberbaute Flache) und seither im Zuge der Baumaflinahmen stan-
digen Veranderungen unterliegen (Sanierung von Bodenverunreinigungen, Rickbau der
Tankstelle, Materiallager, BE-Flache etc.). Auch im Zuge einer Begehung im Marz 2017 konnte
keinerlei Relevanz fir besondere Artenvorkommen festgestellt werden.

2.4.6 Beschreibung der MalBnahmen zum Schutzgut Landschaftsbild/
Stadtgestalt

In Bezug auf grinordnerische Belange und hinsichtlich des zukunftigen Erscheinungsbildes
der Konversionsflache sind folgende Malinahmen vorgesehen.

o Erhalt des ehemaligen Appellplatzes als von Bdumen umfasste Grinflache mitsamt der
gepflasterten Umfahrung

e grunstrukturelle Gliederung/Zonierung des 06stlichen Bereichs durch Ausweisung eines
Grunzugs/Quartierparks

o Erganzung einer Grinverbindung zwischen Herzogenriedpark und einer bestehenden
Verbindung entlang der norddstlichen Grenze des Gewerbegebietes an der Stralle ,Am
Exerzierplatz*

e Eingrinung/Durchgrinung der Gewerbegrundsticke

e Durchgriinung des Mischgebiets Ml 2

¢ Wohngebietsdurchgriinung

¢ Baumanpflanzung im Rahmen der StralRenraumgestaltung

e Parkplatzbegriinung/-gestaltung (Uberstellung mit Baumen)

2.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Hinsichtlich der Kultur- und sonstigen Sachguter sind zu berticksichtigen:

¢ Denkmalschutz - Ricksichthahme auf das denkmalgeschuitzte Ensemble Gebaude und
Appellplatz

e Beachtung moglicher Bodenfunde im Rahmen der Baumalnahmen (ggfs. Durchfuhrung
baubegleitender Malnahmen im Bereich von Bodendenkmalsverdachtsgebieten)
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2.5 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die
Umwelt (Monitoring) — zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3b
der Anlage zu § 2a BauGB

,Monitoring“ oder auch ,Uberwachung* ist als Tétigkeit definiert, bei der die groRenmaRige,

zeitliche und raumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit dem Monitoring sol-

len friihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst werden, um ggf. Negativ-ent-
wicklungen durch geeignete Mallnahmen entgegenwirken zu kdnnen.

Gemal der abschlieRenden fachtechnischen Stellungnahme des FB Griinflachen und Umwelt
vom 08.01.2015 zur behérdlichen Einschatzung der Altlastensituation auf dem Gelande der
friheren US-Kaserne ,Turley Barracks“ wurde seitens der Unteren Altlastenbehorde festge-
stellt, dass das Bebauungsplangebiet ,ausreichend erkundet und bewertet* wurde. ,Die Ver-
dachtsbereiche wurden identifiziert und saniert. ... Im Boden ... sind aus heutiger Sicht keine
Altlasten mehr vorhanden. ... Auf dem Gelande wurden Materialien mit Schadstoffgehalten bis
Einbauklasse 1.2 nach LAGA belassen.“ Entsprechend erfolgt die Registrierung des friheren
Kasernenareals im Bodenschutzkataster, was fur den Bebauungsplan ohne Belang ist. Auf
Vorhabenebene sind die Béden hinsichtlich ihrer Schadstoffgehalte zu Giberpriifen und geman
den Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Re-
geln zu behandeln. In diesem Zusammenhang werden alle Eingriffe in den Untergrund, die
Verwertung von Aushubmaterialien im Baufeld und die Entsorgung von Abfallen gutachterlich
Uberwacht und dokumentiert. In diese Verfahrensweise ist das Sachgebiet Bodenschutz, Ab-
fall, Altlasten (Amt 67.22) der Stadt Mannheim eng eingebunden. Ebenfalls auf Vorhaben-
ebene wird der Wirkungspfad Boden-Mensch projektspezifisch bewertet.

Vor diesem Hintergrund ist nicht damit zu rechnen, dass nach Abschluss der Umnutzung des
Turley-Gelandes nicht sichtbare oder nicht wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten
werden.

Im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tankstelle wurde eine Grundwasserbelastung als Folge
eines Schadens durch Fahrzeugkraftstoffe festgestellt und umfassend erkundet. Laut Unterer
Altlastenbehdérde wird ,,der Grundwasserschaden ... in den nachsten Jahren weiter behandelt.
Auswirkungen auf die Bebauungsplanung ergeben sich hierdurch nicht. Eine Registrierung
erfolgt Uber den Eintrag im stadtischen Altlastenkataster.”

Der Fachbereich 61 ,Stadtebau” der Stadt Mannheim flihrt regelmaRlig Verkehrszahlungen
innerhalb des Stadtgebiets durch. Fir die Aspekte der Leistungsfahigkeit der Stral’en und
Knotenpunkte und des Verkehrslarms stellen diese eine geeignete Kontrollméglichkeit im
Sinne des Monitorings dar. Sollte das zukiinftig aus den Zahlungen resultierende Bild deutlich
von den heute prognostizierten Verkehrsmengen abweichen, kénnte hieraus ebenfalls ein Er-
fordernis fur das Ergreifen entsprechender Abhilfemalinahmen abgeleitet werden.

Aufgrund europarechtlicher und in nationales Recht umgesetzter Bestimmungen zur Bewer-
tung und Bekéampfung von Umgebungslarm ist die Stadt Mannheim als Ballungsraum ver-
pflichtet, die Larmbelastung der Bevdlkerung zu erfassen und darzustellen. Dies erfolgt in
Form einer strategischen Larmkartierung sowie Aktionsplanen zur Vermeidung und Vermin-
derung von Larm. Insofern ermdglicht das bereits vorhandene Instrument der Larmminde-
rungsplanung die regelmaRige Uberpriifung der schalltechnischen Auswirkungen im Pla-
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nungsgebiet. Zusatzliche UberwachungsmalRnahmen zum Schall werden vor diesem Hinter-
grund nicht fur erforderlich gehalten.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass die Festsetzungen des B-Plans (inkl. Minimierungs- und
ausgleichswirksamer MalRnahmen) in die Nebenbestimmungen der jeweiligen Baugenehmi-
gungen Ubernommen und im Rahmen der Abnahme des Bauvorhabens durch die beteiligten
Fachbehoérden (insbesondere Bauaufsicht und Untere Naturschutzbehérde) Gberprift werden.
Dabei sind auch samtlich relevante Vorschriften und Richtlinien wie. z.B. Schallschutznach-
weis, Warmeschutznachweis, ordnungsgemalfe Entsorgung von Erdaushub, Pflege und Er-
haltung von Baumen im Strallenraum etc. einzuhalten bzw. nachzuweisen.

Bei MalRnahmen im 6ffentlichen Strallenraum bzw. bei 6ffentlichen Grinflachen kann davon
ausgegangen werden, dass die Herstellung in enger Abstimmung mit der Stadt Mannheim
erfolgt, bzw. deren dauerhafte Erhaltung im Verantwortungsbereich des stadtischen Eigen-
betriebs liegt.

Insgesamt wird ein weitergehendes spezielles Monitoring fir Flachen bzw. MaRnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereichs nicht fur notwendig erachtet.

3 Bestandsbeschreibung des Plangebiets

Die folgenden Ausfuhrungen beschreiben den Zustand des Plangebietes Anfang 2013. Es wird
darauf hingewiesen, dass zwischenzeitlich mit ersten Sanierungs- und Baumafinahmen be-
gonnen wurde.

3.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Im Folgenden werden die Besitz- und Eigentumsverhaltnisse im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ dargestellt:

Das Bebauungsplangebiet flir den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ hat
eine Flache von ca. 13,7 ha. Die eigentliche Militarflache mit der Flst. Nr. 614/30 hat eine
Grolie von 12,7 ha. Eigentimer dieser Flache ist die stadtische MWS Projektentwicklungsge-
sellschaft (MWSP), die diese von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) erwarb.
Die in das Bebauungsplangebiet einbezogenen Strallenbereiche stehen im Eigentum der
Stadt Mannheim.

Der als Verkehrsflache einbezogene Grundstiicksteil mit der Flurstiicksnummer 614/33 befin-
det sich im Eigentum der GBG Mannheim mbH; das Flurstick Nr. 17860 befindet sich in Pri-
vateigentum.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.41 , Turley-Areal — Teilbereich 2“ gelege-
nen Grundstlcke wurden zwischenzeitlich von der MWSP veraufert und befinden sich in Pri-
vateigentum. Hiervon ausgenommen ist das Flurstlick 62620 (Grunflache mit der Bezeichnung
~Quartierspark 2“); dieses befindet sich derzeit im Eigentum der MWSP und wird spater der
Stadt Ubertragen.
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3.2 Gegenwartige Nutzungen

Die folgenden Ausfuhrungen im Kap. 3.2 beschreiben die Bestandssituation auf dem Gesamt-
gebiet der Turley-Barracks zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ (Januar 2013):

3.2.1 Nutzungen im Plangebiet
Das ehemalige US-Militarareal mit rd. 14 ha lasst sich in zwei Bereiche gliedern:

Im nordostlichen Bereich befinden sich tGberwiegend versiegelte Freiflachen und von den US-
Streitkraften in der Nachkriegszeit errichtete und nicht mehr erhaltenswerte Werkstatt-, Lager-
und Garagengebdaude; dieser Bereich kann vollstandig abgeraumt und neu tberplant werden.

Im sUdwestlichen Bereich befindet sich der denkmalgeschitzte Gebaudebestand der zwi-
schen 1899 und 1901 errichteten Kaiser-Wilhelm-Kaserne sowie der ebenfalls denkmalge-
schitzte ehemalige Appellplatz mit hochwertigem Baumbestand; die in diesem Bereich
vorhandenen erhaltenswerten Strukturen werden bei der Planung weitgehend berlcksichtigt.

Zudem befinden sich auf dem gesamten Gelande zahlreichen Kleingebaude (z.B. Trafo- und
Fernwarmestationen, Fahrradunterstande, Grillplatz, Tankstelle usw.) und spezielle militari-
sche Einrichtungen (ehem. Wachtirme und Wachgebaude).

Im Bereich des Baugebietes GEe 1 wurden zwischenzeitlich verschiedene gewerbliche Nut-
zungen in Form von Blro und dienstleistungsorientiertem Gewerbe aus unterschiedlichen
Branchen, eine Kindertagesstatte, eine Ballettschule sowie Gastronomie realisiert. Im Bereich
des WA 4, des MI 2 und des GEe 2 wurden die dort vorhandenen Kleingebdude und speziellen
militarischen Einrichtungen abgetragen; die Flachen dort werden derzeit zur Lagerung von
Erdaushub und Baumaterialien genutzt.

3.2.2 Nutzungen im Umfeld des Plangebietes
Im direkt angrenzenden Umfeld des Turley-Areals befinden sich

¢ nord-westlich an der Landwehrstralle eine Wohnsiedlung in Zeilenbauweise aus den
1950er Jahren sowie die denkmalgeschitzte Siedlung ,An den Kasernen® aus den 1920er
Jahren,

e sud-westlich die Grenadierstralle mit der daran anschlieRenden Erich-Kastner-Schule,
der ehemaligen Kinderklinik, der Windsor-Griinanlage und dem Herzogenriedpark,

¢ slid-0stlich die unmittelbar angrenzende Friedrich-Ebert-Stralie, sowie daran angrenzend
Wohnbebauung und

¢ nord-Ostlich Wohngebiete (Pappelallee, ZaubernuRweg) sowie ein Gewerbegebiet mit
Handwerkerhéfen und Buronutzungen (,Am Exerzierplatz®).
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Freiflache mit ehem. Wachturm

Ehemalige Tankstelle

Fassade Gebaude 484 Treppenhaus, Gebaude 479

Abbildung 7: Bestand , Turley Barracks"

Quelle: Foto 1. Reihe links: AS&P 08/2012; Foto 1. Reihe rechts: Gétte Landschaftsarchitekten 08/2012; Foto 2. Reihe links:
AS&P 08/2012; Foto 2. Reihe rechts: Gétte Landschaftsarchitekten 08/2012; Foto 3. Reihe links: Drees & Sommer 11/2011 , 3.
Reihe rechts: Drees & Sommer 11/2011
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3.3 ErschlieRung

Die folgenden Ausfiuihrungen im Kapitel 3.3 beschreiben die Bestandssituation auf dem Ge-
samtgebiet der Turley-Barracks zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1* (Januar
2013):

3.3.1 StralBenerschlieBung fir den Motorisierten Individualverkehr

Das Turley-Areal liegt unmittelbar an der Friedrich-Ebert-Stral3e, die als Bundesstralle 38 die
Mannheimer Innenstadt mit der BAB A 6 am Autobahnkreuz Viernheim verbindet. Der westli-
che Rand des Kasernengebietes wird von der Grenadierstralle begrenzt. Die momentan ein-
zige direkte Zufahrtsmdglichkeit zum Gelande besteht Uber das ehemalige Haupttor in der
Grenadierstralde. Trotz der Lagegunst ist die Anbindung des Plangebietes an das grof3rdumige
Verkehrsnetz folglich nicht unproblematisch. Im Nordosten bestiinde jedoch eine Anschluss-
mdglichkeit im Bereich der Pappelallee und im Sidosten Uber die Stralle ,Am Exerzierplatz®.
Aufgrund von zwischenzeitlich durchgefiihrten Erschliefungs- und Strallenbaumafnahmen
hat sich die Bestandssituation geandert. Das im Rahmen des Aufstellungsverfahrens (Bebau-
ungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Area — Teilbereich 1) entwickelte Verkehrs- und Stral’enkonzept
befindet sich in der Realisierung.

3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die OPNV-Anbindung erfolgt derzeitig Uiber die Stadtbahnlinien 4 und 5. Das Plangebiet liegt
im Einzugsbereich der beiden Haltestellen ,Grenadierstral’e” und ,Exerzierplatz“. Neben den
Stadtbahnlinien binden auch die beiden Buslinien 60 und 61 das Plangebiet an den OPNV an.
Im Juni 2016 wurde die Stadtbahnlinie Nord und die neue Haltestelle ,Bonifatiuskirche® im
Bereich der HochuferstralRe unweit des Turley-Areals realisiert.

3.3.3 Ful3géanger- und Radverkehr

Wichtige Radwegetrassen sind entlang der Friedrich-Ebert-Stralde als Hauptverbindung zur
Innenstadt und die Hochuferstralle als Querverbindung. Aufgrund der ehem. militarischen Nut-
zung des Plangebietes fihren keine Rad- und Wegeverbindungen tber das Gelande von oder
zu den angrenzenden Quartieren.

Das ehemalige Kasernenareal ist heute fur FuRganger und Radfahrer 6ffentlich zuganglich;
auf einem Grofteil der Flachen befinden sich allerdings Baustellen.

3.3.4 Erschlielung mit Technischer Infrastruktur

MVV-Leitungen: Strom, Gas, Wasser, Fernwarme

Gemal Plan-Auskunft der MVV Energie AG vom 05.10.2010 befinden sich einzelne Stromlei-
tungen im Plangebiet der Turley-Barracks.

In den umliegenden StralRen (Friedrich-Ebert-StralRe, Grenadierstralde, Hochuferstralle, Ja-
kob-Trumpfheller-Stralle, Am Exerzierplatz, Pappelallee, ZaubernuRweg) befinden sich teil-
weise Gasniederdruck, Gashochdruck-, Wasser- und Fernwarmeleitungen der MVV Energie
AG.
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Im Bereich der Marianne-Cohn-Stral3e ist eine MVV-Fernwarmeleitung verlegt, welche die (da-
maligen) Gebaude 461, 463 und 471 miteinander verband. Weitere Fernwarme- und Wasser-
leitungen der MVV Energie AG sind im Bereich zwischen Turley-Stralle und Friedrich-Ebert-
Strale verlegt.

Das von der Biotopia Arbeitsférderungsbetriebe Mannheim gGmbH genutzte Gebaude im
Siudosten des Geltungsbereiches ist an das Leitungsnetz der MVV Energie AG angeschlos-
sen.

Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung wurden einzelne Leitungen durch die MVV vom Netz
genommen. Aufgrund der Stilllegung vor rd. finf Jahren ist somit davon auszugehen, dass
eine Inbetriebnahme der einzelnen Netze nicht ohne weiteres madglich sein dirfte.

In der Plandarstellung zur Stellungnahme der MVV Energie AG vom 25.02.2014 wird darauf
hingewiesen, dass die vorhandenen Fernwarmeleitungen im Bereich der (ehemaligen) Ge-
baude 471 und 463 stillgelegt werden sollen und dass im stdoéstlichen Bereich des Geltungs-
bereiches (GEe 1) neue Fernwarme- und Wasserleitungen vorhanden sind.

Im Zuge der derzeit stattfindenden Baumaflinahmen (2017) wird im Rahmen der Ausfihrungs-
und Erschlielungsplanung die im Erdboden vorhandene technische Infrastruktur im Bereich
des ehemaligen Kasernengelandes wie auch in dessen Umfeld (Anschlussmdglichkeiten) be-
rucksichtigt.

Abwasser

Ein Hauptabwasserkanal (Stadtentwasserung Mannheim) quert das Turley-Areal zwischen Ul-
menweg und Friedrich-Ebert-Stral3e.

In der Planstral3e A (Fritz-Salm-Stral3e) verlauft ein Mischwasserkanal EI 1200/2000 MA bzw.
El 2100/2125 MA vom Eigenbetrieb Stadtentwasserung Mannheim EBS. Dieser Kanal verlauft
weiter im Anschluss an PlanstralRe A durch die nérdlich angrenzende Grinflache. Flr diesen
Kanal ist eine Freihaltezone zu bericksichtigen, wobei flir Gebaude ein lichter Abstand von
1,70 m und fir Baume von 2,50 m einzuhalten ist.

Des Weiteren verlauft in Planstralle A ein Privatkanal DN 300 STZ, der fiir die Erschlielung
des Gebietes von der Stadtentwasserung tbernommen wird, sofern diese eine 6ffentliche
Strale wird. Fur diesen Kanal sind ebenfalls Freihaltezonen zu berlcksichtigen.

Zur Erschlielung von Gebaude 487 im GEe 1 war nach damaligen Planungsstand (2013) der
Bau eines Abwasserkanals, beginnend in Schacht 63840051 in der Grenadierstralle, in einer
Lange von 100 m vorgesehen.

Sudlich von Gebaude 488 und 490 verlauft im Gehwegbereich der Friedrich-Ebert-Stralte ein
privater Entwasserungskanal, an welchen die vorhandene Bebauung sowie ein Regeneinlauf
der StralRenentwasserung angeschlossen sind.

In der Stellungnahme des Eigenbetriebes Stadtentwasserung Mannheim vom 07.03.2014 wird
mitgeteilt, dass zwischenzeitlich durch den Eigenbetrieb Stadtentwasserung Mannheim (EBS)
eine Vermessung des Kanalnetzes im Bereich der denkmalgeschuitzten Bebauung durchge-
fihrt wurde und dass seitens EBS ein Konzept zur Entwasserung des Gebietes erarbeitet
wurde; auf diesbezligliche Plandarstellungen wird hingewiesen. Es wird darauf hingewiesen,
dass flr alle geplanten und vorhandenen Kanéale eine Freihaltezone zu bericksichtigen ist,
wobei fur Gebaude ein lichter Abstand von 1,70 m und fir Baume von 2,50 m einzuhalten ist.
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Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass zur Erschlieung durch den EBS in 6ffentlichen
StralRen Abwasserkanale zu errichten bzw. zu betreiben sind und dass in privaten Erschlie-
Rungsstralen keine Entwasserungsanlagen durch die Stadtentwasserung Mannheim errichtet
werden.

Im Zuge der derzeit stattfindenden Baumaflinahmen (2017) wird im Rahmen der Ausflihrungs-
und ErschlieBungsplanung die im Erdboden vorhandene technische Infrastruktur im Bereich
des ehemaligen Kasernengelandes wie auch in dessen Umfeld (Anschlussmdglichkeiten) be-
rucksichtigt.

Telekommunikation

Es befinden sich Telekommunikationsanlagen innerhalb des Turley-Areals.

Richtfunk

Gemal Auskunft der Bundesnetzagentur vom 28.11.2012 gibt es Hinweise auf Richtfunkan-
lagen/-strecken im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld. Die 16 Betreiber der Richtfunkstrecken
wurden jeweils im Februar 2013 kontaktiert. GemaR Auskunft von 10 Betreibern von Richt-
funktstrecken bestehen keine Konflikte zwischen dem Betrieb der jeweiligen Richtfunkstrecke
und einer kiinftigen Bebauung.

Folgende Richtfunkstrecken verlaufen durch das Plangebiet und haben aufgrund ihrer Hohe
eine Relevanz fir mégliche Bauvorhaben:

¢ Richtfunktrasse der Stadt Mannheim, FB 12 Informationstechnologie in ca. 120 m G.NN

¢ Richtfunktrasse der DATIS IT-Services GmbH in ca. 25 bis 35 m Hohe lGber dem Plange-
biet

Die vorhandenen Richtfunkstrecken verlaufen nicht Gber dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2.
Seitens der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG wird auf vier Richtfunkverbindungen hin-
gewiesen, die Uber dem Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe verlaufen wirden und dass
erhebliche Stérungen bereits vorhandener Telekommunikationslinien vermieden werden sol-
len. Aus den der Stellungnahme beigeflgten Plandarstellungen sind die Telekommunikations-
linien mit dem Vermerk ,in Planung® und einer Jahreszahl (2010, 2012, 2013) vermerkt. Es
wurde nach telefonischer Ricksprache seitens Teleféonica Germany GmbH & Co. OHG klar-
gestellt, dass es sich bei den angegebenen Richtfunkstrecken um geplante Linien handelt.

3.4 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands, einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden — zugleich Inhalt des
Umweltberichts gem. Nr. 2a Anlage zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausfiihrungen im Kapitel 3.4 wurden vom Biiro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 2, enthommen:

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung basiert auf dem Gelandezustand zum Zeitpunkt der
frihzeitigen Beteiligung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans Nr.
32.40 ,Turley-Areal (Januar 2013). Seither ist die Projektentwicklung entsprechend den Vor-
gaben des inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich
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1 konkretisiert worden. So wurden im Bereich des Baugebietes GEe 1 zwischenzeitlich ver-
schiedene gewerbliche Nutzungen in Form von Biro und dienstleistungsorientiertem Gewerbe
aus unterschiedlichen Branchen, eine Kindertagesstatte, eine Ballettschule sowie Gastrono-
mie realisiert. Im Bereich des WA 4, des M| 2 und des GEe 2 wurden die dort vorhandenen
Kleingebaude und speziellen militéarischen Einrichtungen abgetragen sowie Sanierungsmalf}-
nahmen bzgl. Bodenbelastungen/-verunreinigungen und zum Grundwasserschaden durchge-
fuhrt. Die Flachen im Geltungsbereich Teilbereich 2 (Baufeld IV und V) werden derzeit als
Baustelleneinrichtungsflache bzw. zur Lagerung von Erdaushub und Baumaterialien genutzt.
Entsprechend ist der Bereich nahezu vegetationsfrei und unterliegt einem mehr oder weniger
standigen Wandel, weshalb er auch keine besonderen 6kologischen Funktionen erflllt. Insbe-
sondere ist er ohne erkennbare Bedeutung als Lebensraum flr artenschutzrechtlich relevante
Tiere und Pflanzen, was v.a. am nahezu fehlenden Pflanzenbewuchs als wesentliche Nah-
rungsgrundlage sowie an der auf3erordentlichen Stérungsintensitat durch die Bautatigkeiten
begriindet ist.

Bei dem aktuellen Gelandezustand im Teilbereich 2 handelt es sich jedoch nur um einen Inte-
rimszustand, der zwischen planungsrechtlichem Voreingriffszustand (militdrische Nutzung)
und Planzustand (stadtebauliche Entwicklung Turley-Areal) angesiedelt ist, der nicht weiter
beachtlich ist. Daher wird auf eine explizite Bestandsbeschreibung der aktuellen Situation im
Teilbereich 2 bewusst verzichtet.

3.4.1 Aktuelle Flachennutzung

Der Standort ,Turley Barracks® wurde bereits im September 2007 vom US-Militar gerdumt.
Seither steht die Liegenschaft bis auf Einzel- und Zwischennutzungen im Bereich der Fried-
rich-Ebert-StralRe weitgehend leer. Zwischenzeitlich ist mit ersten Sanierungs- und auch Bau-
malinahmen an vorhandenen und verbleibenden Gebduden begonnen worden. Entsprechend
unterliegen weite Teile des ehemaligen Kasernengelandes keiner relevanten Nutzung. Die
zahlreich vorhandenen Funktions- und Kleingebaude (Werkstatt-, Lager-, Garagengebaude,
Trafo- und Fernwarmestation, Fahrradunterstande, Grillplatz, Tankstelle, Wachtirme) werden
zunehmend baufallig.

Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad halt sich die spontane Vegetationsentwicklung in
Grenzen und beschrankt sich weitgehend auf krautige Arten.

Die Nutzungsstruktur und -verteilung innerhalb des Geltungsbereichs ist dem Bestandsplan
und der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle: Flacheninanspruchnahmen der Nutzungstypen (Zustand zum Zeitpunkt der Auf-
nahme der Bauleitplanung 2012/2013)

Nutzungstyp Flache in m2 Flache in %
von Bauwerken bestandene Flache 19.705 14,4
vollig versiegelte Stralle oder Platz 59.245 43,2
Gepflasterte Stral’e oder Platz 20.184 14,8

Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies, oder

1.502 1,1
Schotter
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Kleine Griunflache - Bodendecker Anpflanzung 378 0,3
Ruderalvegetation 33.318 24 .4
Straucher/Gebusch einh. Arten 633 0,5
Straucher/Gebusch nicht heimische Arten (einschl. Zier- 1784 13
pflanzen)

Gesamt 136.749 100,0

3.4.2 Naturraumliche Gliederung

Das Turley-Gelande liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit 225 Hessische Rheinebene
bzw. in der Untereinheit 225.1 ,Kéafertal-Viernheimer Sand, einer von Flugsanden bedeckte,
z.T. von Dunenzugen flachwellig gegliederten Ebene. Aufgrund der klimatisch und bodenbe-
dingt geringen Wasserversorgung und der Uberwiegend basenarmen Standorte sind die Fla-
chen in weiten Teilen bewaldet. Landwirtschaftlich werden die klimatisch beglnstigten
Sandgebiete unter hohem Einsatz von Diingemitteln fir den Anbau von Sonderkulturen (Spar-
gel, Tabak, Hopfen) genutzt (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, 1999).

3.4.3 Relief und Geomorphologie

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein nahezu ebenes Gelande mit Hohen zwischen
ca. 97,8 und 98,6 m Uber NN. Trotz der massiven anthropogenen Uberpragung sind auch
kaum kunstliche Hohensprunge feststellbar.

3.4.4 Boden

Allgemeine Bodenfunktion und Beschaffenheit

Regionalgeologisch betrachtet liegt der Planungsbereich in der Oberrheinischen Tiefebene,
deren morphologische Gliederung auf die Absenkung des Oberrheingrabens, das Aufsteigen
der Grabenflanke und Ablagerungen von Rhein und Neckar zurtickzufiihren ist. Gebietspra-
gend sind Ablagerungen der beiden Flisse, die sich aus Kiesen, Sanden, Lehmen und Schluf-
fen zusammensetzen. Hinzu kommen Umlagerungen der Rheinsande durch Wind (Flugsande)
in Form von Dinen und Sandflachen.

Die oberste sedimentare Einheit wird durch die kiesig-sandigen Ablagerungen mit Machtigkei-
ten zwischen 10 bis 60 m gebildet.

Im Rahmen der Standortuntersuchungen zum Sanierungskonzept wurden ,unterhalb der
Deckschichten (meist Asphalt, Beton oder Pflastersteine) Auffullungen mit Machtigkeiten von
0,7- max. 4,0 m festgestellt. Die Auffullungen werden aus kiesigen Sanden, teilweise durch-
setzt mit Asphalt, Schotter, Ziegel und Schlackebestandteilen gebildet. Unterhalb der Auffiil-
lung stehen bis in ca. 5 m uGOK ocker-graubraune Fein- und Mittelsande an. Im Liegenden
wurden ockerfarbene stark kiesige Grobsande bis zur Bohrendteufe von ca. 6 m uGOK fest-
gestellt. Vereinzelt standen ab einer durchschnittlichen Tiefe von 5,6 m uGOK stark sandige
Kiese an.“ (CDM Smith, 2013)
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Aufgrund der Nutzungshistorie und der damit verbundenen Versiegelung inkl. Auffillungen im
Planungsgebiet(die Bodenversiegelung betragt nach Auswertung der im Bestandsplan erfass-
ten Situation ca. 73 %) ist das naturliche Bodengefiige im Untersuchungsgebiet gro3flachig
gestort.

Urspriinglich war im Planungsgebiet It. Bodenkarte von Baden-Wirttemberg (Bodenschutz-
programm Baden-Wirttemberg 1986 — Anlage 26, M 1:1.000.000) ,Podsolige Braunerde (...)
aus Flug-, Dinen- und Terrassensand (...)“ zu finden. Unveranderte, nattrliche Bodenbildun-
gen sind im Geltungsbereich der Bebauungsplane nicht mehr anzutreffen, die Béden sind
Uberall anthropogen verandert und weisen nicht mehr die typische Schichtenfolge einer natir-
lichen Bodenentwicklung auf. Im Zuge von Abtragungen und Verfullungen wurden auch fremd-
stoffhaltige Mischsubstrate eingebaut. Aulderhalb der versiegelten bzw. Gberbauten Flachen
sind anthropogen uberpragte, also durch menschlichen Eingriff neu geschaffene oder vollig
veranderte Béden, sog. Kultosole zu erwarten. Diese kdnnen Bodenfunktionen nur noch ein-
geschrankt erfiillen. Seltene oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden sind im Plangebiet ent-
sprechend nicht vorhanden.

Bei den in den Geltungsbereichen anzutreffenden, stark anthropogenen Béden handelt es sich
um mehr oder weniger kunstlich entstandene Bbéden, die im Zuge menschlicher Eingriffe kein
natirliches Bodengeflige mehr aufweisen und denen keine Archivfunktion mehr zugeordnet
werden kann. Die Kultosole besitzen aber eine Lebensraumfunktion fiir, an die gegebenen
Verhaltnisse angepasste, Pflanzen- und Tierarten.

Die Bedeutung des Bodens fur den Naturhaushalt inkl. der Empfindlichkeit gegenlber Beein-
trachtigungen ist insgesamt als gering einzustufen.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Boden

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion -
- Naturlichkeitsgrad ="
- Seltenheit -
- besondere Standortfaktoren o]

- Archivfunktion -

Speicher- und Reglerfunktion -
- Filterleistung -
- Pufferleistung -

Natirliche Ertragsfunktion
Beeintrachtigungsfreiheit -

- Anteil unversiegelter Flache -

- Anteil unverdichteter Boden -
- Unempfindlichkeit gegenlber Erosion o}

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten -

- Standortbezug der Bodennutzung -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering
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Bodenverunreinigungen

Aufgrund der ehemaligen, mehr als 100-jahrigen militdrischen Nutzungen des Turley-Areals
konnten Verunreinigungen des Untergrundes nicht ausgeschlossen werden, weshalb der
Standort auf nutzungsbedingte Schadstoffe untersucht wurde. Dazu wurden auf Grund einer
historischen Recherche (Historischen Erkundung auf dem Gelande der Turley Barracks,
23.08.2012, Arcadis, 2012) erste Verdachtsflachen ermittelt, die in einer orientierende Unter-
suchung mittels Sondierungen, Probenahmen sowie chemischen Analysen erkundet wurden
(siehe CDM Smith, 2012 und CDM Smith, 2013a). Hierfiir wurden im Sommer 2012 auf dem
Gelande insgesamt 92 Sondierungen niedergebracht. Aus Einzelproben der jeweiligen
Bohrsondierung wurden Mischproben erstellt und auf Belastungen untersucht. Weiterhin wur-
den Asphalt- (aus dem Bereich ehemaliger Kfz-Stellplatz im Nordosten) und Bodenluftunter-
suchungen (im Bereich ermittelter Verdachtsflachen) durchgefiihrt. Flachen, fir die sich der
Kontaminationsverdacht auf Grund der orientierenden Untersuchung bestatigt hat, wurden zur
Gefahrdungsabschatzung einer weiteren Detailuntersuchung unterzogen (siehe CDM Smith,
2013b).

.Die Untersuchungen brachten die folgenden Ergebnisse:

e Fir den gesamten Bereich West" (sieche Abb. 2) "liegen auf Grund der durchgefiihrten
Untersuchungen keine Hinweise auf eine Gefahrdung vor.

¢ Im Bereich Ost ... wurden vereinzelt auffallige Bodenbereiche (Aufflllungen) vorgefunden.
Diese oberflachennah vorhandenen schadstoffhaltigen Aufflllungen werden im Zuge der
Baufeldfreimachung bis Ende 2013 ausgehoben und fachgerecht entsorgt. Auf Grund der
durchgeflhrten Untersuchungen liegen keine Hinweise auf eine Gefahrdung nach Ab-
schluss der Baufeldfreimachung vor.

¢ Im Bereich der ehem. Tankstelle wurden im Grundwasser erhéhte Gehalte an BTEX fest-
gestellt. Eine Quelle der Verunreinigung wurde bisher nicht ermittelt. Im Rahmen der Bau-
feldfreimachung bis Ende 2013 erfolgt der Ausbau der unterirdischen Tanks sowie der
Tankanlagen unter gutachterlicher Begleitung, ggf. vorhandene Bodenverunreinigungen
werden dabei ausgehoben und fachgerecht entsorgt. Auf Grund der durchgefiihrten Un-
tersuchungen liegen keine Hinweise auf eine Gefahrdung (Wirkungspfad Boden -
Mensch) nach Abschluss der Baufeldfreimachung vor.

o Eine Versickerung auf dem Geléande ist in den anstehenden naturlichen Bodenschichten
aus umwelttechnischer Sicht grundsatzlich maéglich.

¢ Im Zuge von BaumalRnahmen sind die Aushubmassen fachgerecht zu entsorgen.*
(CDM SMITH, 2013f)

Im Zeitraum Juli 2013 bis September 2014 wurde im Auftrag der MWS Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH, Mannheim (MWSP) der nahezu vollstandige Riickbau des nichthistorischen
Gebaudebestands und eine umfassende Entsiegelung befestigter Flachen durchgefiihrt sowie
auffallige Bodenbereiche ausgehoben. Dabei ,wurde das anfallende mineralische Abbruchma-
terial sowie sonstige Abfélle sortenrein getrennt und ordnungsgemaf entsorgt. Die grundsatz-
liche Vorgehensweise sowie gesonderte Festlegungen in einzelnen Teilflachen wurden im
Vorfeld bzw. baubegleitend mit der zustadndigen Bodenschutzbehdrde ... abgestimmt. Nach
Festlegung mit der Stadt Mannheim, Fachbereich Griinflachen und Umwelt, wurden alle be-
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reits bekannten bzw. darlber hinaus im Zuge der Riickbauarbeiten angetroffenen organolep-
tisch auffalligen Auffullungen separiert und einer ordnungsgemaflen Entsorgung zugefuhrt.
Nach Durchfiihrung der gutachterlich begleitenden Arbeiten ist fir die Teilflache eine Freigabe
durch die Stadt Mannheim, Fachbereich Grinflachen und Umwelt, erfolgt. ... Zusammenfas-
send lasst sich feststellen, dass sowohl aus behordlicher als auch aus gutachterlicher Sicht im
Boden keine Altlasten verblieben sind und der Eintrag im Altlastenkataster geléscht werden
kann.“ (CDM Smith, 2014b)

Im Rahmen der umfassenden fachgutachterlichen Standortuntersuchungen konnten keine er-
heblichen Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen im Sinne der Bundesbodenschutz-
verordnung nachgewiesen werden. Auf Grund der durchgefuhrten Untersuchungen liegen
keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Schutzgttern vor. In Teilbereichen kénnen jedoch
weiterhin schadstoffhaltige Aufflllungen angetroffen werden, die dem Abfallrecht unterliegen.
Nach MaRgabe der Bodenschutzbehérde sind Bodenaushubmassen zu prifen und bei besta-
tigter Belastung abfallrechtlich zu behandeln bzw. zu entsorgen.

Im Bereich der ehem. Tankstelle (siehe Planeintrag T im Westen von GEe 2/Planstralie
B/Planstrae C bzw. Heinrich-Wittkamp-Strafie) erfolgte im Rahmen der Baufeldfreimachung
der Ausbau der unterirdischen Tanks sowie der Tankanlagen. Mit Schreiben vom 24.01.2014
wurden vom begleitenden Gutachterbiiro CDM Smith die Freimessungsergebnisse des Tank-
stellenareals vorgelegt. Danach sind im Boden lediglich noch unerhebliche Spuren von Schad-
stoffen aus der Tankstellennutzung enthalten. ,Die Nachweise fir die MKW sind als
geringfligig einzuschatzen. Laut Schreiben der Stadt Mannheim (Amt flr Baurecht und Um-
weltschutz) vom 22.02.1999 wurde flr die Sanierung der ehem. Tanks ein Sanierungszielwert
von 500 mg/kg MKW angestrebt. Unter zu Grundelegung dieses Sanierungszielwertes besteht
fir das Schutzgut Boden im Bereich der Tankstelle kein weiterer Handlungsbedarf‘ (Analy-
seergebnisse bzgl. MWK max. bei 71 mg/kg, i.d.R bei < 40 mg/kg) (CDM Smith, 2014).

Bereits zum Ende der 1990er-Jahre wurden starker belastete Boden weitrdumig ausgetauscht.
Eine Quelle der Grundwasserverunreinigung konnte, trotz intensiver Erkundung durch das
Fachgutachterburo, nicht ermittelt werden bzw. ist durch den Betreiber bereits friher saniert
worden. Auf Grund der durchgefiihrten Untersuchungen liegen keine Hinweise auf eine Ge-
fahrdung (Wirkungspfad Boden — Mensch) vor. Eine flachenhafte Kennzeichnung des Tank-
stellenbereichs im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Unabhangig vom Boden ist das
Grundwasser nach wie vor mit Resten aus dem Tankstellenbetrieb belastet. ,Der Grundwas-
serschaden wird in den nachsten Jahren weiter behandelt. Auswirkungen auf die Bebauungs-
planung ergeben sich hierdurch nicht. Eine Registrierung erfolgt Uber den Eintrag im
stadtischen Altlastenkataster” (vgl. Stellungnahme Stadt Mannheim Fachbereich Griinflachen
und Umwelt vom 08.01.2015).
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Abbildung 8: Lage der ermittelten Bodenverunreinigungen
Quelle: CDM Smith, 2013a

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombardierungsgebiet des Zweiten Weltkriegs. Gemaf}
Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Baden-Wdurttemberg (KMBD)
vom 22.10.2012 kann daher das Vorhandensein von Kampfmitteln (v.a. Bombenblindganger)
im gesamten Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Schreiben heifst es: "Das
Untersuchungsgebiet befindet sich im stark bombardierten Bereich. Zahlreiche Bombentrich-
ter sind innerhalb und im Nahbereich erkennbar. Blindganger sind nicht ausgeschlossen." Die
Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ergaben
Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MalRnahmen durchgefihrt werden.

Eine kostenpflichtige Betreuung (Suche nach und ggf. Unschadlichmachung sowie Entsor-
gung von Kampfmitteln) durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Baden-Wurt-
temberg sowie private Firmen ist mdglich. Adressen der zugelassenen gewerblichen Firmen
kénnen beim Fachbereich Sicherheit und Ordnung der Stadt Mannheim erfragt werden.

3.4.5 Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachstgelegene Ober-
flachengewasser ist der, ca. 1,5 km sidwestlich gelegene, Neckar bzw. der west-nordwestlich
gelegene Rhein, sowie der Altrheinarm. Insofern beschrankt sich die Betrachtung des Schutz-
guts auf das Grundwasser.

Die Machtigkeit des Grundwasserleiters betragt im rechtsrheinischen Gebiet etwa 150 m.

Die Wechsellagerung aus Sanden und Kiesen wird durch finf Tonhorizonte gegliedert. Der
erste Tonhorizont beginnt ca. 25-35 m uGOK und ist etwa 5-10 m machtig.

Im Bereich der Turley Barracks bilden die quartaren Fein- bis Grobsande mit eingeschalteten
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Kieslagen den regionalen oberen Grundwasserleiter. Anhand der durchgefiihrten Untersu-
chungen wurde ein Grundwasserflurabstand zwischen etwa 9,7 m und 10,2 m u GOK be-
stimmt.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse der Standortuntersuchung (CDM Smith, 2013) kon-
nen sowohl dem bis zu 4 m machtigen Auffillungshorizont (Sand, Mittelsand und Feinsand)
als auch dem darunter anstehenden Boden (Sand, Feinsand, Mittelsand, tlw. schluffig oder
auch kiesig) Kf-Werte im Bereich 10*bzw. 10-5 m/s zugeordnet werden. Entsprechend ist eine
gute bis sehr gute Versickerungsleistung zu erwarten, was durch weitergehende Untersuchun-
gen Uberprift wurde (CDM Smith, 2013). Im Zuge von Feldversuchen konnten in 3 m Tiefe
Durchlassigkeitsbeiwerte zwischen 7x10-7 und 2x10-° ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung
des Korrekturfaktors flir Laborversuche, wurden nach den Kornverteilungskurven zunachst
Wasserdurchlassigkeiten von 2,6x10-° und 7,8x10-5, im Mittel ca. 5,2x10-° festgestellt. Die ver-
einzelt und wider Erwarten ungunstigen Werte wurden durch funf weitere Versickerungsver-
suche in Schiirfgruben nochmals geprift. Als Ergebnis konnten dabei Bemessungs-Kf-Werte
zwischen 2,06x10* und 9,6x10 ermittelt werden (CDM Smith, 2013d). ,Aus den geschilderten
hydrogeologischen Randbedingungen ergibt sich, dass eine Versickerung von Niederschlags-
wasser sowohl aus geologischer als auch technischer und wirtschaftlicher Sicht madglich ist.”
(UBS, 2013)

Die Grundwasserfliel3richtung verlauft in Richtung des Industriehafens, einem Rheinaltarm, in
nordnordwestliche Richtung.

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das nachstgelegene Grund-
wassergewinnungsgebiet liegt ca. 3 km nérdlich des Standortes der Turley Barracks.

Insgesamt sind die Grundwasservorkommen im Oberrheingraben wasserwirtschaftlich von
enormer Bedeutung. Einer groRen Ergiebigkeit von mehr als 50 I/s (mittlere Ergiebigkeit pro

Bohrung im Hauptwasserstockwerk) steht eine insgesamt mittlere Verschmutzungsempfind-
lichkeit gegentiber. Die grolteils geringmachtigen und relativ stark durchlassigen Deckschich-
ten bieten keinen dauerhaft guten Schutz vor Verunreinigungen.

Im gesamten Geltungsbereich der Bebauungsplane liegt weder ein Wasserschutzgebiet noch
ein schutzbediirftiger Bereich fir Wasserversorgung. Eine besondere Bedeutung fir die
Grundwasserentwicklung besteht ebenfalls nicht, da das Gebiet im Bestand einen Versiege-
lungsgrad von ca. 73 % aufweist, was eine nennenswerte Grundwasserneubildung im Pla-
nungsbereich verhindert.

Im Zuge der von CDM Smith durchgeflihrten Detailuntersuchungen (CDM Smith, 2013b)
wurde auch das Grundwasser naher betrachtet.

¢ Im Bereich der ehem. Tankstelle (Gebaude 470) wurden laut den Voruntersuchungen
Grundwasserverunreinigungen festgestellt, ohne deren Quelle lokalisieren zu kénnen. Fir
die weitere Untersuchung wurde eine Grundwassermessstelle eingerichtet.

Die Grundwasseruntersuchungen zeigen Konzentrationen an BTEX auf, die deutlich den
Geringfiigigkeitsschwellenwert von 20 g/l liberschreiten. Die Uberschreitungen sind vor
allem auf den Gehalt an Xylol (1.600 pg/l bzw. 1.800 pg/l) zurickzufihren. Weitere er-
hohte Konzentrationen liegen flr die Parameter Ethylbenzol und Cumol vor. Die Vertei-
lung der Einzelparameter deutet auf einen Vergaserkraftstoff-Altschaden hin.
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Im Januar 2014 wurden von CDM Smith die Freimessungsergebnisse des Tankstellen-
areals vorgelegt. Eine mogliche Schadstoffeintragsstelle konnte, trotz intensiver Standor-
terkundungen, nicht gefunden werden bzw. ist bereits saniert worden (Beseitigung von
beschadigten Tanks im Marz 1999). Da nur noch unerhebliche Spuren von Schadstoffen
aus der Tankstellennutzung im Boden nachgewiesen werden konnten, ist davon auszu-
gehen, dass im Wirkbereich der friiheren Tankstelle (siehe Hinweissymbol im Bereich
GEe 2 im Bebauungsplan) keine erheblichen Bodenbelastungen mit umweltgefahrdenden
Stoffen mehr vorhanden sind. Unabhangig vom Boden ist das Grundwasser nach wie vor
mit Resten aus dem Tankstellenbetrieb belastet. Der Grundwasserschaden wird in den
nachsten Jahren weiter behandelt. Eine Registrierung erfolgt tiber den Eintrag im stadti-
schen Altlastenkataster.

e Um Hinweise auf ggfs. grolrdumigere Kontaminationen des Grundwassers zu erhalten,
wurden an den Grundstiicksgrenzen des Turley Areals im An- und Abstrombereich meh-
rere Messstellen errichtet.

Die durchgeflihrten Untersuchungen zeigen, dass in allen beprobten Grundwassermess-
stellen aus dem An- und Abstrombereich keine Konzentrationen an LHKW, BTEX und
MKW oberhalb der Geringfugigkeitsschwellenwerte vorliegen.

Aulerdem konnten weder Eintrage aus benachbarten Liegenschaften verzeichnet noch
Hinweise auf das Vorliegen von gro3raumigen Grundwasserverunreinigungen auf dem
Gelande gefunden werden.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Wasser

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens o]

Bedeutung flr die Grundwasserneubildung -

Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen o]

Freiheit von Vorbelastungen o

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrechten -

Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen o]

Abflussregulationsfunktion -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Die zur Grundwasserverunreinigung gehorige Bodenbelastung wurde vermutlich bereits in der
Vergangenheit beseitigt. Der Grundwasserschaden ist daher fir die weitere Bebauung ledig-
lich im Hinblick auf eine mdgliche gezielte Regenwasserversickerung im Nahbereich des
Grundwasserschadens und in dessen Zustrom relevant (Risikovermeidung der Schadstoffmo-
bilisierung). Diese ist daher nur mdglich und wasserrechtlich genehmigungsfahig, wenn dabei
eine Schadstoffmobilisierung ausgeschlossen werden kann.

3.4.6 Klimal/lokale Luftaustauschprozesse

Hinweis: Die nachfolgenden Aussagen und Angaben basieren im Wesentlichen auf einer Aus-
wertung der Stadtklimaanalyse 2010 (OKOPLANA, 2010) sowie einer im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens zur fruhzeitigen Beteiligung vom FB 61, Herrn Rose vorgelegten
klimaodkologischen Bewertung (Schreiben vom 04.02.2013, 61.1.3/ro).
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GrofRraumige Situation:

Das Stadtgebiet von Mannheim befindet sich in der warmgemaligten Klimazone, die im

Oberrheingraben bei Mannheim durch eine hohe Anzahl an Sommertagen (50 d/a mit Tempe-
raturmaximum = 25°C) und eine geringe Anzahl an Frosttagen (70 d/a mit Temperaturmini-
mum < 0 °C), charakterisiert ist. Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 10°C. Der warmste
Monat ist der Juli mit einer durchschnittlichen Lufttemperatur von ca. 20°C, die mittleren Janu-
artemperaturen liegen bei ca. 1,5-2,0 °C.

Der Oberrheingraben bei Mannheim (Hohe ca. 97 m G. NN) weist durch die abschirmende
Wirkung der Randhdhen auffallend geringe Niederschlagshéhen auf. Die Jahressumme des
Niederschlags liegt im Raum Mannheim bei ca. 550 - 650 mm, wobei die Monate Mai - Juli die
groéflten Niederschlagshoéhen (ca. 70 - 80 mm) aufweisen. In diesen Monaten kommt es durch
die hohe Einstrahlungsintensitat und die daraus folgende Konvektion mit Wolkenbildung ver-
starkt zu Schauern und Gewittern.

Die mittlere Sonnenscheindauer belauft sich auf ca. 1.700 Std. Die Strémungsverhaltnisse
sind im Raum Mannheim in der Héhe vorwiegend von Westwinden bestimmt. In Bodennahe
ist demgegeniber die vorherrschende Windrichtung Siid bis Stidwest, wobei es in Abhangig-
keit zur Oberflachenstruktur (Bebauung, Wald) lokal zu Abweichungen kommen kann.

Das Stadtgebiet von Mannheim gehdrt mit seiner Lage im Rheingraben zu einer der wind-
schwachsten Regionen Deutschlands. Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt im mehrjahri-
gen Mittel im Bereich der Mannheimer Innenstadt ca. 2.0 m/s, so dass innerhalb der
stadtischen Bebauung die bodennahe Durchliftung stark eingeschrankt ist. Eine intensive bo-
dennahe Durchliftung tritt bei mittleren Windgeschwindigkeiten von iber 3.0 m/s auf, was in
Mannheim vorwiegend in den Wintermonaten bzw. in den Ubergangsjahreszeiten auftritt.
Durch die im Sommer deutlich abgeschwachte Intensitat der bodennahen Ventilation kommt
es vermehrt zu Tagen mit erhéhter Warmebelastung (mit durchschnittlich 35 d/a die meisten
in BW). Sie wird sehr wahrscheinlich infolge des prognostizierten Klimawandels weiter anstei-
gen. Bioklimatisch ist der Raum Mannheim somit als Zone mit haufiger Warmebelastung und
seltenem Kaltereiz zu bewerten. Thermischen Ausgleichseffekten ist daher hohe Bedeutung
beizumessen.

Die niedrigen Windgeschwindigkeiten im Raum Mannheim sind mit ein Grund, weshalb sich
haufig Inversionen (> 225 Tage im Jahr) einstellen.

Fir die Luftbelastung und die Luftfeuchtigkeit sind Inversionen von grofRer Bedeutung, da der
vertikale Luftaustausch nahezu zum Erliegen kommt. Eine verstarkte Luftschadstoffakkumu-
lation in Bodennahe und vermehrte Nebelbildung sind die Folgen. Laut Statistik ist in Mann-
heim an ca. 44 % der Tage (= 161 Tage im Jahr) eine stabile bis sehr stabile Luftschichtung
zu erwarten. Derartige Verhaltnisse treten vor allem in den Herbst- und Wintermonaten auf.

Anhand der im Rahmen der Stadtklimaanalyse 2010 erarbeiteten Grundlagendaten und the-
matischen Karten Iasst sich erkennen, dass sich das Planungsgebiet inmitten einer sog. ,War-
mezunge”“ befindet, die von der Innenstadt ausgeht und sich Gber Kafertal bis zur Vogelstang
erstreckt. In diese Warmezunge sind mehrere Warmeinseln eingelagert (Neckarstadt, Kafertal,
Vogelstang). Diese sind zwar deutlich kuhler als die Innenstadtwarmeinsel, sie weisen im Ver-
gleich zu den angrenzenden Griinziigen Nord und Nordost jedoch ein immer noch 5- 6°C war-
meres Temperaturniveau auf.
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Die Stadtklimaanalyse 2010 zeigt weiter, dass fiir die Neckarstadt und speziell fir die Neckar-
stadt-Ost der Neckar fur die positive Beeinflussung des Klimageschehens von grol3er Bedeu-
tung ist. Er verbindet einerseits Teilbereiche dieses Stadtteils mit den klimadkologischen
Ausgleichsraumen im Stdosten des Stadtgebietes und bildet andererseits als Freizone bzw.
unbebauter Korridor eine Zasur zwischen der sehr dichten Bebauung der Innenstadt einerseits
und der Neckarstadt andererseits. Dies wirkt sich auf die Ventilation beider Stadtteile sehr
positiv aus.

Die Uber den Neckar wirksam werdenden Ausgleichsleistungen kdnnen allerdings nicht die
gesamte Neckarstadt entlasten, da das hierflr ebenfalls erforderliche Potenzial an Frei- und
Grunflachen im Stadtteil zu gering ausfallt.

Zusatzlich notwendige Ausgleichsleistungen fir diesen Stadtteil werden daher zum einen noch
durch den Herzogenried-Park als Teil des Griinzuges-Nord erbracht, wovon vor allem die
Neckarstadt-Ost und somit auch das Plangebiet profitiert. Zum anderen wird das Binnenklima
in noch starkerem Male durch die Nachbarschaft zum Griinzug-Nordost gepragt.

Diese unterschiedlich ausgepragte Leistungsfahigkeit der Griinziige lasst sich zum einen an
dem niedrigeren Temperaturniveau des Griinzugs-Nordost ablesen, zum anderen aber auch
an der unterschiedlichen Auspragung des Warmeinselkliffs. So verlauft das Kiliff nach Siden
(zum Griinzug Nordost hin orientiert) wesentlich steiler als nach Norden (Griinzug-Nord).

Dies liegt neben der unterschiedlichen Breite der Griinziige auch in der Haufung sog. Barrieren
(= Obere RiedstralRe, Ostl. Riedbahntrasse, Hafenbahnstrafle, Rangierbahnhof). Diese Barri-
eren bewirken dabei, viel starker als im Siiden, eine Kammerung bzw. Unterbrechung des
ohnehin bereits zu schmalen Griinzuges-Nord und fiihren zu vermehrt auftretender Kaltlufts-
tagnation.

Wahrend namlich ndérdlich der Oberen Riedstralie alle unmittelbar an den Griinzug-Nord an-
grenzenden Wohngebiete als Folge des dort noch recht breiten Griinzuges und den damit
verbundenen guten Luftaustauschverhaltnissen ausreichend mit Kalt- und Frischluft versorgt
werden, sind weiter sidwestlich, also auch im Bereich Turley-Areal, die Positivwirkungen wei-
testgehend auf den Griinzug selbst beschrankt. Teilweise sind die temperatursenkenden Wir-
kungen der dortigen Freiflachen bereits so geschwacht, dass sich der Effekt umkehrt und das
Temperaturfeld der Bebauung in den Grunzug wirkt.

Wahrend somit der Griinzug-Nord, aufgrund seiner geringen Breite (teilweise ist er gar nicht
mehr als solcher erkennbar), mit seinen relativ geringen Positivwirkungen weitgehend auf sich
selbst beschrankt bleibt, kann der Griinzug-Nordost, mit Ausnahme des Spinelli-Areals, noch
in die benachbarte Bebauung hineinwirken. Besonders gut sind diese Wirkungen, aufgrund
der an den Griinzug angrenzenden Baukdrperstrukturen, in Vogelstang, Wallstadt und Feu-
denheim zu beobachten. Diese weisen alle nur ein schwach ausgepragtes Warmeinsel-Zent-
rum auf.

Auf die Darstellung der Isothermenkarte vom 31.08.2009, 22:00 Uhr (MEZ) (Stadtklimaanalyse
2010) und der Thermalkarte Mannheim 2009 im Umweltbericht, Kap. 2.6 wird hingewiesen.

Situation im Plangebiet:

Die klimaodkologische Bestandssituation im Bereich des B-Plangebiets ist differenziert zu be-
trachten. Der gesamte Ostteil mit der ehemaligen Fahrzeugabstellflache und Funktionsbauten
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bildet eine nahezu vollkommen versiegelte Flache, die sowohl im Thermalbild als auch in der
Isothermenkarte als stark iberwarmter Bereich erkennbar ist.

Demgegenuber stellt sich die klimadkologische Situation in der westlichen Teilflache besser
dar. Dies liegt zum einen im deutlich geringeren Versiegelungsgrad, zum anderen in der hier
vorhandenen zentralen Grinflache (ehem. Appellplatz) begriindet. Diese weist eine klimare-
levante Grofie auf und ist selbst in der Isothermenkarte als lokale ,Kalteinsel“ dargestellt und
somit als lokaler Ausgleichsraum wahrnehmbar, wenngleich die Flache hinsichtlich ihres ther-
mischen Ausgleichsvermdgens nur als ,gering” und in Bezug auf die Effektivitat der Kaltluft-
leistung als ,maRig“ bewertet wird (vgl. Karten 12 und 13 der Stadtklimaanalyse 2010).

Da zwischen den Teilbereichen Wechselwirkungen bestehen, flihren diese Ausgleichsleistun-
gen im Ubrigen Planungsgebiet nur zu einer ,leicht erhéhten® bioklimatischen Belastung.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Klima

Bewertung

Kriterium bzgl. Lokalklima Westteil/Ostteil

Bedeutung fir die Kaltluftentstehung o} -

Bedeutung fir die Frischluftentstehung o} -

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum - -

Luftgite o o]
Beeintrachtigungsfreiheit o -
Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen + -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

3.4.7 Pflanzen, Biotope, Tiere sowie Artenschutz

Bestandssituation der Pflanzen

Im Rahmen einer floristischen Kartierung am 8. August 2012 wurden im Untersuchungsgebiet
insgesamt 183 Pflanzensippen nachgewiesen. Ziel war eine mdglichst vollstandige Erfassung
der vorkommenden Pflanzen, unter besonderer Berlicksichtigung gefahrdeter und geschitzter
Arten.

Das vorgefundene Artenspektrum (siehe Gesamtartenliste der im Untersuchungsgebiet nach-
gewiesenen Pflanzenarten im Anhang) umfasst aufgrund der dominierenden Biotoptypen des
Bearbeitungsgebietes in erster Linie typische Vertreter Warme liebender Ruderalgesellschaf-
ten sowie diverse Gehdlzarten. Ferner wurde eine ganze Reihe gepflanzter Geholzarten und
Krauter festgestellt, die nach Aufgabe des Geléandes an verschiedenen Stellen Verwilderungs-
tendenzen zeigen. Hierzu gehdren beispielsweise Arten wie Celtis occidentalis (Westlicher
Zirgelbaum), Centranthus ruber (Spornbaldrian), Cotoneaster-Arten (Zwergmispel) oder
Calamintha nepeta (Kleinblutige Bergminze).

Mit Corynephorus canescens (Silbergras), Dianthus deltoides (Heide-Nelke) und Melica
transsilvanica (Siebenbulrger Perlgras) wurden drei nach der Roten Liste Baden-Wurttembergs
(BREUNIG & DEMUTH 1999) als gefahrdet eingestufte Arten nachgewiesen. Dianthus deltoides
(Heide-Nelke) unterliegt zudem dem gesetzlichen Schutz nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) und Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV).
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Die nachfolgenden Kurzbeschreibungen der nachgewiesenen gefahrdeten und besonders ge-
schitzten Pflanzenarten des Untersuchungsgebietes beruhen im Wesentlichen auf Auswer-
tungen von KORNECK et al. (1996, 1998), SEBALD et al. (1990, 1998), OBERDORFER (1994)
sowie eigenen Einschatzungen. Zusatzlich werden Angaben zum derzeitigen Vorkommen und
zur Bestandssituation im Untersuchungsgebiet gemacht.

Auf den Ubersichtsplan ,Fundpunkte der gefahrdeten und geschiitzten Pflanzenarten® im Um-
weltbericht wird hingewiesen.

Corynephorus canescens (Silbergras)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus:

Rote Liste BW 3, Rote Liste Oberrheingebiet mit Hochrheintal und Dinkelberg (Rh) 3.
Standortanspriiche: Offene, trockene, nahrstoffarme und saure Sandbdden in Sandtrockenrasen und
lichten Kiefernwaldern; als Pionierpflanze auf trockenen Sandbéschungen in Sand- und Kiesgruben und
an Wegeinschnitten.

Gefahrdungsfaktoren: Zuwachsen und Verbuschen von Sandtrockenrasen wegen ausbleibender Bo-
denverwundungen, Umwandlung von Sandtrockenrasen in landwirtschaftliche Nutzflachen, Ausdeh-
nung von Siedlungen, Eutrophierung der Standorte.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Kleine Population im Sidosten des Kasernengelandes.

Dianthus deltoides (Heide-Nelke)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Vorwarnliste Deutschland, Rote Liste BW 3, Rote Liste Oberrhein-
gebiet mit Hochrheintal und Dinkelberg (Rh) 3, besonders geschiitzt nach BNatSchG und BArtSchV.
Standortanspriiche: Trockene bis maRig frische, saure Sandbdden, z. T. auch auf steinigen Lehm-
oder Torfbdden, in Sandrasen, Silikat-Magerrasen und Magerweiden, bevorzugt an etwas offenen Stel-
len, haufig in Verbindung mit Violion- , Mesobromion- oder Koelerio Phleion-Gesellschaften vorkom-
mend.

Geféhrdungsfaktoren: Vor allem durch Nutzungsintensivierung, insbesondere Dlingung, Frih- und
Mehrfachmahd sowie zu intensive Beweidung gefahrdet, Besténde ricklaufig.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Zwei Exemplare in Pflasterritze im Stidosten der grol3en Park-
platzflache.

Melica transsilvanica (Siebenbrger Perlgras)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus:

Vorwarnliste Baden-Wurttemberg, Rote Liste Oberrheingebiet mit Hochrheintal und Dinkelberg (Rh) 2.
Standortanspriiche: Uberwiegend auf feinerdereichen, kalkhaltigen Bdden, in Halbtrockenrasen, tro-
ckenwarmen Saumen sowie auf Felsstandorten. Sekundar dringt die Art in nahrstoffarme Ruderalfla-
chen ein.

Gefahrdungsfaktoren: Verbrachung von Magerstandorten, Zerstérung der Lebensraume.
Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Einzelexemplare im Stiden des Kasernengelandes, vermutlich
kein natlrliches Vorkommen, sondern aus ehemaliger Ansaat verwildert.

Das untersuchte Gebiet ist stark anthropogen Uberpragt. Ein grol3er Flachenteil ist bebaut, die
zu den Gebauden gehoérenden Freiflachen weisen verwilderte Scherrasen, Ruderalfluren und
Geholzbestande unterschiedlichen Ausmales auf. Fir den Arten- und Biotopschutz besitzen
die untersuchten Flachen aus botanisch-vegetationskundlicher Sicht nur eine untergeordnete
Bedeutung. Es handelt sich Uberwiegend um verwilderte Scherrasen, Ruderalfluren unter-
schiedlicher Auspragung, ruderal gepragte Grasbestande sowie gepflanzte und spontan ent-
standene Gehdlze frischer Standorte, denen aber eine Ruckzugsfunktion fir Arten zukommt,
die in der weitgehend versiegelten naheren Umgebung keinen Lebensraum mehr finden. Sel-
tene oder geschiitzte Biotoptypen sind nicht vorhanden.

Insgesamt besitzt das Untersuchungsgebiet mit rund 180 nachgewiesenen Pflanzenarten eine
durchschnittliche Artendiversitat. Typisch flr derartig urban gepragte Lebensgemeinschaften
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ist eine hohe Anzahl von Neophyten und unbestandigen Arten, die einen Anteil von 20 % am
Gesamtartenbestand ausmachen. Bei der Mehrzahl der nachgewiesenen Pflanzenarten han-
delt es sich um allgemein haufige, weit verbreitete Arten ohne besondere Standortanspriiche.

Seltene, geschutzte und gefahrdete Pflanzenarten wurden mit Ausnahme von Corynephorus
canescens (Silbergras), Dianthus deltoides (Heide-Nelke) und Melica transsilvanica (Sieben-
blrger Perlgras) nicht nachgewiesen. Alle diese Arten traten nur in wenigen Exemplaren auf.
Bei dem Siebenbirger Perlgras ist wegen des Wuchsortes in einem verwilderten Beet zudem
zu vermuten, dass es sich um den Rest einer ehemaligen Kultur handelt. Heide-Nelke und
Silbergras sind als Spontanvorkommen auf Sekundarstandorten zu werten (Pflasterritze,
kleine Sandflache) und kénnen sich auf dem Gelande nur etablieren, sofern geeignete Wuchs-
orte (magere Wiesenflachen und offene Sandstandorte) vorhanden sind.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Flora
Kriterium Bewertung

Artenvielfalt o)

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Vorkommende Biotoptypen

Ebenfalls am 8. August wurde im Untersuchungsgebiet eine flachendeckende Biotoptypenkar-
tierung nach dem Schlissel der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW 2009)
durchgefihrt.

Die starke anthropogene Pragung des Gebietes zeigt sich deutlich an der Dominanz von Bio-
toptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflachen. Von Bauwerken bestandene Flachen (60.10)
sowie in unterschiedlichem Male versiegelte Freiflachen — vollig versiegelte Strallen oder
Platze (60.21), gepflasterte Stralten oder Platze (60.22) und Wege oder Platze mit wasserge-
bundener Decke, Kies oder Schotter (60.23) — nehmen den gréfiten Teil des Untersuchungs-
gebietes ein. Im Bereich der ehemaligen Zufahrt zum Kasernengeldnde ist noch eine
Bodendecker-Anpflanzung (60.53) erhalten. In Pflasterritzen, Bruchstellen und Spalten im Be-
ton breiten sich bereits deutlich sichtbar Ruderalpflanzen aus.
Die Dachflachen sind alle ohne Bewuchs, lediglich die Begrenzungsmauer bzw. der Drahtzaun
an der O&stlichen und sudlichen Grenze des Gelandes sind stellenweise mit Lianen-
oder Kletterpflanzenbestanden bewachsen (Waldreben-Bestiande (43.51), Efeu-Bestande
(43.52) und Bestande des Wilden Weins (43.53)), diese konnten aber im Luftbild nicht auskar-
tiert werden.

Die Scherrasen der ehemals zwischen den Gebauden angelegten Grinflachen sind ebenso
wie der zentrale Exerzierplatz mittlerweile verwildert und der Ruderalvegetation zuzuordnen.
Diese Biotoptypengruppe nimmt ebenfalls bedeutende Flachenanteile im Gebiet ein. Dort, wo
der Graslandcharakter noch weitgehend erhalten ist, wurden die Bestande der grasreichen
ausdauernden Ruderalvegetation zugeordnet (35.64). Hier herrschen Graser, meist Rot-
Schwingel (Festuca rubra) oder Glatthafer (Arrhenatherum elatius) vor, denen verschiedene,
meist warmeliebende Arten der Ruderalvegetation wie beispielsweise Rainfarn (Tanacetum
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vulgare), Gewdhnlicher Beifuld (Artemisia vulgaris) oder Wegdistel (Carduus acanthoides) bei-
gesellt sind.

Auf flachgrindigen und trockenen Standorten, haufig auch auf ehemals vegetationsfreien
Sand- und Schotterflachen, treten die Grasbestande zurick und es stellt sich eine Ausdau-
ernde Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte (35.62) ein. Hier sind u.a. Sprossende Fel-
sennelke (Petrorhagia prolifera), Graukresse (Berteroa incana), Kanadischer Katzenschweif
(Erigeron canadensis), Einjahriges Berufskraut (Erigeron annuus agg.), Gleichblattriger Vogel-
knéterich (Polygonum arenastrum), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Gewdhnli-
ches Bitterkraut (Picris hieracioides) und Schmalblattriges Greiskraut (Senecio inaequidens)
stark vertreten.

Ausdauernder Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte (35.63) und Dominanzbestande
(35.30) sind dagegen kaum anzutreffen. Letztere sind lediglich an einer Stelle durch einen
Landreitgras-Bestand (35.35) vertreten.

Allen Ruderalflachen ist gemein, dass dort verschiedene Gehdlzarten, allen voran Gotterbaum
(Ailanthus altissima) und Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) eindringen und stellenweise
bereits gréolRere Anteile am Gesellschaftsaufbau besitzen.

Die dritte im Untersuchungsgebiet anzutreffende Biotoptypengruppe bilden die Gehdlze unter-
schiedlicher Pragung. Gepflanzte (Schlehen-Liguster Geblisch mittlerer Standorte (42.23),
hier nur aus Liguster aufgebaut) und spontan entstandene Gehoélze frischer Standorte (Brom-
beer-Gestrupp (43.11), an einer Stelle Holunder-Gebisch (42.21)) sind nur kleinflachig anzu-
treffen. Wesentlich haufiger sind dagegen die aus der ehemaligen Freiflachenanlage
resultierenden gepflanzten Geblsche (44.12) und Hecken (44.22) aus nicht heimischen
Straucharten (Zierstrauchanpflanzung) vertreten. Die dort vorkommenden Arten sind in der als
Anlage beigefligten Artenliste nur aufgefiihrt, wenn sie im Untersuchungsgebiet auch verwil-
dert auftreten.

Einzelbaume (45.30), Baumgruppen (45.20) und Baumreihen (45.12) sind auf den Freiflachen
zwischen den Gebauden ebenfalls haufig vorhanden. Es handelt sich sowohl um nicht einhei-
mische bzw. nicht standortgerechte als auch um einheimische Baumarten, selbst Obstbaume
sind anzutreffen. Besonders hervorzuheben sind an dieser Stelle die Baumreihen alter Ross-
Kastanien (Aesculus hippocastanum) rund um den ehemaligen Exerzierplatz.
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Tabelle: Bewertung 6kologisch bedeutsamer Biotop-/Nutzungstypen

3 | 3 | = - A E ] o
= o ol @ g - 331 od 2 %
Biotop-/Nutzungstyp S 45 g % _§ @ ‘T E 45 % 2
S5d54= 5|l || 2715 1Y €
OO0 9O U .s| S > (@) = R =] @®©
© d © d = Y— 0 H = o ¥ © = (%]
O 8 o0 § © O =5 q O | = o | © [}
mTtmomgZ Olundwnw | 2 4mo0dwnn| O
Landreitgras-Bestand (35.35) o} o|o - o} - 0
Ausdauernde Ruderalflur, trockenwarm (35.62) o] o |o| - - - - o} ol/-
Grasreiche ausdauernde Ruderalflur (35.64) o] o |o]| - - - - 0 o/-
Spontan entst. Geblische/Gestriipp o o ol - ) ) ) o ol-
(42.21/43.11)
Gepflanzte Geblsche/Hecken nicht heim. Arten | _ | ) ) ) ) i
(42.23/44.12/44.22)
Lianen/Kletterpflanzenbestande (43.51/52/53) - o] -] - - o] - - -
Baumreihe (45.12) - + o |+ o] + + o] +/o
Baumgruppe/Einzelbaum (45.20/45.30) - + |o| o o} o} 0 o] o]
Bodendecker-Anpflanzung (60.53) - - - - - - - - -
+ + = sehr hoch + = hoch 0 = mittel — = gering — — =sehr gering

§ = gemaf § 30 BNatSchG geschitzt

Bestandssituation Tiere

Der Untersuchungsrahmen zur Fauna wurde auf Grundlage bzw. in Kenntnis der vorhandenen
Nutzungs- bzw. Biotopstrukturen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

der Stadt Mannheim festgelegt. Danach waren zur Beurteilung der faunistischen Bedeutung
des Planungsgebiets v.a. die Artengruppen Fledermause, Végel und Reptilien zu untersuchen.
Im Zuge dessen wurde auch nach weiteren besonders oder streng geschitzten Arten aus
anderen Tiergruppen (Tagfalter, Heuschrecken) gesucht.

Die Erfassungen dazu wurden 2012 am 24. August und 29. September sowie in 2013 am 2.,
3. und 5. Mai sowie am 3. und 5. Juli durchgeflhrt.

Flederméause

Methodik

Die Erfassung der Fledermause erfolgte in der vorliegenden Untersuchung durch einen Me-
thodenmix aus Detektorbegehung und Sichtkontrolle.

Fir die Erfassung des Arteninventars sowie der Ermittlung der Flugaktivitaten von Fledermau-
sen wurden in den Nachten vom 24.8.2012, vom 2. und 5. Mai sowie 3. Juli 2013 mehrstindige
Begehungen mit Ultraschalldetektoren durchgefiihrt. Die Detektorerfassung begann in der fri-
hen Abenddammerung, um potentiell friih fiegende Arten (z.B. Nyctalus spec.) zu verhdren
sowie Sichtbeobachtungen zu erméglichen. Es kamen die Mischerdetektoren SBR 2111 der
Firma Skye Instruments sowie Batlogger M der Firma Elekon (Luzern, Schweiz) zum Einsatz.
Beim letzteren wurden die Rufe zusatzlich in Echtzeit aufgezeichnet und am Computer mit
dem PC-Lautanalyseprogramm BatExplorer (Version 1.8 vom 17.05.2013) ausgewertet. Bei
der Bestimmung der Fledermause wurden dartiber hinaus folgende Bestimmungskriterien an-
gewendet (siehe Skiba 2009): Hauptfrequenz, Klang, Dauer und Pulsrate der Fledermausrufe;
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Grofie und Flugverhalten der Fledermaus sowie allgemeine Kriterien wie Habitat und Erschei-
nungszeitpunkt.

Ergebnisse

Von den 23 fiir Baden-Wirttemberg nachgewiesenen Fledermausarten (inkl. Nymphenfleder-
maus Myotis alcathoe) (vgl. Braun & Dieterlen 2003) wurden 2013 im Untersuchungsgebiet
zwei Arten mit 98 Einzelkontakten nachgewiesen. Hierbei handelt es sich um Zwergfleder-
maus (Pipistrellus pipistrellus) (92x) sowie den Groften Abendsegler (Nyctalus noctula) (6x).

Tabelle: Liste der 2012/2013 nachgewiesenen Fledermausarten

Schutz und Geféhrdung:
BNG = BNatSchG: Angabe des Schutzstatus: s = Streng geschutzt b = besonders geschitzt

FFH = FFH-Richtlinie der EU: Angabe der Arten der Anhange |l oder IV
RLBW=  Einstufung in der Roten Liste Baden-Wirttemberg (BRAUN & DIETERLEN 2003)
RLD = Einstufung in der Roten Liste Deutschlands (MEINIG et al. 2009)

Gefahrdungskategorien: 3 = Gefahrdet, G = Gefahrdung anzunehmen, i = Gefahrdete wandernde
Tierart, * = Ungefahrdet

Schutz und Geféhrdung

BNG | FFH | RL | RL |Wissenschaftlicher Deutscher Name
s|b|ll|IV|BW| D |Name

X | X X| 3 * | Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus

X | X X i G |Nyctalus noctula Grofl3er Abendsegler

Quartiere von Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen, allerdings wurden nur zwei Dach-
bdden der denkmalgeschitzten Gebaude (Hauser Nr. 472 und 485) sowie offene Hallen und
kleinere Gebaude (soweit zuganglich) im Nordwesten naher untersucht. Die Zwergfledermaus
ist sicherlich die haufigste einheimische Fledermausart und es ist damit zu rechnen, dass
Quartiere an oder in den Gebauden bestehen. Sicher ist, dass entlang der Gebaude und den
Kastanien am Rande des Sportplatzes in der Nacht regelmaRig Jagdflige von Zwergfleder-
mausen stattfinden. Es handelt sich dabei um einzelne bis wenige Exemplare, die dort aus-
dauernd nach Nahrung suchen.

Bemerkenswerte Arten

Alle einheimischen Fledermause sind nach dem BNatSchG ,streng geschitzt‘. Ebenso sind
alle in Baden-Wurttemberg vorkommenden Arten in der Roten Liste Baden-Wurttembergs
(Braun & Dieterlen 2003) aufgefuhrt. In den folgenden Artkapiteln werden die beiden nachge-
wiesenen Arten kurz charakterisiert.

Pipistrellus pipistrellus (Zwergfledermaus)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,Gefahrdet®, BNatSchG ,besonders und streng geschiitzt®, FFH- Richtlinie Anhang IV.
Biotopanspriche: Typischerweise werden zur Aufzucht der Jungtiere Spalten an und in Gebauden
bezogen, wie z.B. Holz-, Schiefer- und Metallverkleidungen, Zwischenwande und -béden, Kammern in
Hohlblocksteinen und Rolladenkasten. Teilweise befinden sich die Quartiere auch in hohlen Bdumen
und hinter abstehender Rinde. Die Wochenstubenquartiere der Art sind unterschiedlich stark besetzt
(zehn bis mehrere Hundert Tiere) und sehr variabel. Die Lebensrdume der Zwergfledermaus sind viel-
faltig. Haufig aufgesuchte Jagdgebiete sind reich strukturierte Siedlungsbereiche mit Garten und altem
Baumbestand, Obstwiesen und Hecken am Dorfrand, Parks in Stadten, beleuchtete Platze, Gewasser
und verschiedene Waldbereiche. Im Winter suchen die Tiere oft die gleichen Quartiertypen auf bzw.
Spalten in Kellern historischer Gebaude, Briicken und HolzstolRe, oder sie verstecken sich z.B. hinter
Bildern in kuhlen Kirchen.
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Gefahrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung der Zwergfledermaus an Gebaude ist die Art beson-
ders der Gefahr von Sanierungsmafinahmen ausgesetzt. In vielen Siedlungsbereichen ist die Nah-
rungsbasis flir gro3e Kolonien nicht mehr gegeben. Dennoch ist die Art die haufigste Hausfledermaus.
Auffallig sind die spatsommerlichen-friihherbstlichen Invasionen, wobei gelegentlich mehrere hundert
Tiere durch offen stehende Fenster in Wohnungen einfliegen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Zwergfledermaus ist mit 92 Kontakten die haufigere Spe-
zies des Untersuchungsgebietes. Die Art wurde verteilt Uber das gesamte Gelande entlang der Struk-
turen (Gebaude, Baume) angetroffen. Ein deutlicher Nachweisschwerpunkt befindet sich entlang der
Kastanien und der Gebaude am Nordostrand des Sportplatzes. Quartiere und Wochenstuben der Art
sind im Bereich der umliegenden Gebaude und im weiteren Siedlungsbereich zu vermuten. Konkrete
Hinweise auf Quartierstandorte der Zwergfledermaus liegen aber nicht vor.

Nyctalus noctula (GroRRer Abendsegler)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,Vorwarnliste, Rote Liste Baden-Wurttem-
berg ,gefahrdete wandernde Tierart®, FFH-Richtlinie Anhang IV, BNatSchG ,besonders und streng ge-
schitzt®.

Biotopanspriche: Die Wochenstuben des Grof3en Abendseglers befinden sich fast ausschliefilich in
Baumhoéhlen. Sommerquartiere mit unbekanntem Status existieren auch an Gebauden (z. B. Verblen-
dungen). Die Sommerlebensraume der Grof3en Abendsegler zeichnen sich durch ihren Wald- und Ge-
wasserreichtum aus und liegen haufig auch in der Nahe von Siedlungen. Typische Jagdgebiete sind
offene Flussauen, Waldwiesentaler, Gewasser, aber auch beleuchtete Platze im Siedlungsraum. Meh-
rere Hohlen in direkter Nachbarschaft sind fur das Sozialverhalten vor allem zur Paarungszeit fir die
Art wichtig. Winterschlafgesellschaften des GroRen Abendseglers werden regelmalig beim winterlichen
Holzeinschlag in Baumhdhlen gefunden. Daruber hinaus sind Winterquartiere der Art auch von Gebau-
den, Widerlagern von Eisenbahnbriicken sowie Felsspalten bekannt. Fir den Ganzjahres-Lebensraum
braucht die sehr wanderfreudige Art ein dichtes Netz von baumhd&hlenreichen Waldern.
Gefahrdungsfaktoren: Der grofiten Gefahrdung sind derzeit wohl die Baumhohlen-Quartiere des Gro-
Ren Abendseglers ausgesetzt. Vor allem die Winterquartiere gehen bei Holzerntemalinahmen, grof3fla-
chigen Rodungen im Wald oder bei Baumféallungen im Bereich von Siedlungen verloren.
Gebaudequartiere werden iberwiegend im Winter bei Sanierungsmaflinahmen beschadigt oder fallen
ganz aus (z. B. durch Verfugen von Mauerrissen).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Im Sommer 2013 wurden Anfang Juli sechsmal Rufe des Gro-
Ren Abendseglers mit dem Batlogger aufgezeichnet. Es handelte sich jeweils um kurzzeitige Uberfliige
des Gelandes. Hinweise auf Quartierstandorte liegen nicht vor.

Vogel
Methodik

Die Gelandeerhebungen zur Vogelwelt erfolgten im Rahmen von sieben flachendeckenden
Begehungen zwischen dem 24. August 2012 und dem 5. Juli 2013. Ziel der vogelkundlichen
Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna zur Brutzeit, wobei Beobachtungen von Durch-
ziglern und Gasten mit berticksichtigt wurden. Spezielle Erhebungen zu Durchzliglern wurden
in dem Gebiet nicht durchgefiihrt.

Die Ermittlung des Vogelbestandes erfolgte mittels Sichtbeobachtung, Verhéren der Rufe und
Gesange, in Einzelfallen erganzt durch Spuren wie Rupfungen und Federn. Wahrend der Be-
gehungen wurden alle nachgewiesenen Vogelarten protokolliert und ihr Status im Untersu-
chungsgebiet anhand ihres Verhaltens und der Habitatbedingungen ermittelt. Dabei erfolgte
eine Kartierung der Brutvorkommen aller besonders wertbestimmenden Arten, worunter Brut-
vogelarten mit einer akuten Gefahrdungseinstufung auf der baden-wirttember-gischen oder
deutschen Roten Liste sowie alle gemal BNatSchG bzw. BArtSchV als ,streng geschitzt
eingestuften Arten gerechnet werden.

Ergebnisse
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Insgesamt wurden 33 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und in dessen unmittelbarer Nach-
barschaftim Erhebungszeitraum festgestellt, von denen elf lediglich als Gaste oder Uberflieger
des Gelandes eingestuft wurden. Dazu gehoéren neben Arten wie Kolkrabe und Mittelmeer-
mowe, die das Gelande lediglich tberflogen, auch durchziehenden Vogelarten, die auf dem
Gelande rasteten und nach Nahrung suchten (z. B. Braunkehlchen und Steinschmatzer). An-
dere Arten briten in der nahen oder weiteren Umgebung und kommen zur Nahrungssuche auf
das Turley-Areal (z. B. Tlrkentaube, Stockente und Gebirgsstelze).

In dem abgegrenzten Areal der Turley-Barracks briten demnach 22 Vogelarten.
Alle einheimischen Vogelarten sind nach dem BNatSchG besonders, einige auch zusatzlich
streng geschutzt. Von den streng geschuitzten Arten wurden der Granspecht mit einem Revier
und der Turmfalke mit zwei Brutpaaren festgestellt. Arten der Gefahrdungskategorien der Ro-
ten Listen Deutschlands oder Baden-Wirttembergs fehlen als Brutvégel vollstandig, jedoch
wurden Vertreter von drei Arten gefunden, die zwar noch nicht gefahrdet sind, deren Bestande
aber in Baden-Wirttemberg zuriickgehen und darum in der Vorwarnliste der Roten Liste auf-
geflhrt werden.

Wichtigstes Brutareal fiir die festgestellten Vogelarten sind die Baumbestande und dabei ins-
besondere die Rosskastanienbaume um den Sportplatz. Hier wurden Gartenrotschwanz und
Wacholderdrossel in je einem Brutpaar und Hohlen des Griinspechtes festgestellt. Zwei Fich-
ten sind Brutplatze fir den streng geschitzten Turmfalken, der dort (wahrscheinlich regelma-
Rig) in den alten Krahennestern britet.

Typische Gebaudebriter sind Hausrotschwanz, Mauersegler und Haustaube, regelmaRig
bauen aber auch Amsel, Rotkehlchen und Bachstelzen ihre Nester in Nischen an und in Ge-
bauden. Wenn Dachbdden flir Vogel leicht zuganglich sind, siedeln sich in der Regel schnell
Haustauben an.
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Tabelle: Liste der festgestellten Vogelarten
Schutz und Geféhrdung:

Begriindung

BNG = Bundesnaturschutzgesetz: b = besonders geschitzt, s = streng geschuitzt
VSR = EU-Vogelschutzrichtlinie: a = allgemein geschiitzt gemaf Artikel 1, | = besonders zu schiitzende Art,
aufgefihrt in Anhang |
BAV = Bundesartenschutzverordnung Anlage 1; b: = besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt
RLB = Einstufung in der Roten Liste Baden-Wirttemberg (HOLZINGER et al. 2007)
R = Arten mit geographischer Restriktion
RLD = Einstufung in der Roten Liste Deutschlands (SUDBECK et al. 2009)
Erlauterung der Geféahrdungsstufen: 0 = Ausgestorben oder Verschollen, 1 = vom Aussterben bedroht,
3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste, nb = nicht bewertet, * = ungefahrdet.
Status:
BV = Brutvogel im Untersuchungsgebiet
G = Nahrungsgast
U = Uberflieger
Schutz und Gefédhrdung
BNG |VSR |BAV |RLB | RLD | Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name | Status
b a * * | Turdus merula Amsel BV
b a * * | Motacilla alba Bachstelze BV
b a * * | Parus caeruleus Blaumeise BV
b a 1 3 |Saxicola rubetra Braunkehlchen G
b a * * | Fringilla coelebs Buchfink BV
b a * * | Garrulus glandarius Eichelhdher G
b a * * | Pica pica Elster BV
b a * * | Certhia brachydactyla Gartenbaumlaufer BV
b a V * | Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz | BV
b a * * | Motacilla cinerea Gebirgsstelze G
b a * * | Carduelis chloris Grunling BV
b,s a S * * | Picus viridis Griinspecht BV
b b nb | nb |Psittacula crameri Halsbandsittich G
b a * * | Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz BV
b a V V | Passer domesticus Haussperling G
b a * * | Parus major Kohimeise BV
b a * Corvus corax Kolkrabe U
b a V Apus apus Mauersegler BV
b a R * | Larus michahellis Mittelmeermowe U
b a * * | Sylvia atricapilla Moénchsgrasmicke | BV
b a * * | Corvus c. corone Rabenkrahe BV
b a * * | Columba palumbus Ringeltaube BV
b a * * | Erithacus rubecula Rotkehlchen BV
b a * * | Turdus philomelos Singdrossel BV
b a * * | Sturnus vulgaris Star BV
b a 1 1 | Oenanthe oenanthe Steinschmatzer G
b a Anas platyrhynchos Stockente G
nb | nb | Columba livia domestics Strallentaube BV
b a * * | Carduelis carduelis Stieglitz G
b a * | Streptopelia decaocto Turkentaube G
b,s| a * * | Falco tinnunculus Turmfalke BV
b a V * | Turdus pilaris Wacholderdrossel BV
b a * * | Phylloscopus collybita Zilpzalp BV

Es handelt sich um eine typische Avifauna der Stadtlandschaft, wobei stérungsempfindliche
Arten fehlen und gefahrdete Arten nur als Durchzigler festgestellt werden konnten. Kenn-
zeichnend sind vor allem die weit verbreiteten Gebaude- und Gebuschbriter. Auf Grund von
allgemeinen Modernisierungsmafnahmen gehen auch die Gebaudebriter Haussperling und
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Mauersegler in ihrem Bestand bundesweit zurtick und werden deshalb in der Roten Listen in
der Vorwarnliste aufgefuhrt.

Bemerkenswerte Arten

Unter bemerkenswerten Arten werden hier die Arten gefasst, die entweder in den Roten Listen
Baden-Wirttembergs oder Deutschlands aufgefiihrt sind oder die nach dem BNatSchG streng
geschutzte sind.

Saxicola rubetra (Braunkehlchen)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,Gefahrdet”, Rote Liste Baden-Wirttem-
berg ,Vom Aussterben bedroht”, BNatSchG ,Besonders geschiitzt®.

Biotopanspriiche: Das Braunkehichen ist Brutvogel offener, meist feuchter und extensiv genutzter
Wiesenbereiche und jungerer Wiesenbrachen. Bevorzugt werden reich strukturierte, aber nicht zu
hoch und dicht bewachsene Flachen mit Staudenfluren, einzelnen Gebiischen, Baumen, Leitungs-
masten oder Zaunen, die als Ansitz bei der Insektenjagd und als Singwarten genutzt werden. Auf dem
Durchzug ist die Art in ahnlichen Habitaten u. darliber hinaus auf Acker- u. Ruderalflachen zu finden.
Geféahrdungsursachen: Durch Intensivierung der Wiesennutzung mit zu haufiger Mahd oder friilhem
Weideauftrieb, Umbruch, Entwasserung und Aufforstung ist die Art bedroht.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Im Mai 2013 wurden finf Exemplare auf dem grof3en Park-
platz zusammen mit mehreren Steinschmatzern beobachtet. Brutvorkommen gibt es im Untersu-
chungsgebiet nicht.

Phoenicurus phoenicurus (Gartenrotschwanz)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wirttemberg ,Vorwarnliste®, Rote Liste
Deutschland ,Ungefahrdet®, BNatSchG ,Besonders geschiitzt®.

Biotopanspriche: Der Gartenrotschwanz bewohnt als Brutvogel in Baden-Wirttemberg vorwiegend
altere, reich strukturierte Streuobstgebiete und Garten mit héhlenreichen alten Baumen. Daneben wer-
den auch Kleingarten- und Parkanlagen sowie Friedhofe als Brutgebiete angenommen. Bruten in lich-
ten Laub- und Mischwaldern, wo friher ein Schwerpunkt der Brutverbreitung lag, gehéren heute eher
zu den Ausnahmen.

Gefahrdungsursachen: Der Gartenrotschwanz ist vor allem durch die Zerstérung seiner haufig sied-
lungsnahen Brutgebiete durch neue Bau- oder Gewerbegebiete bedroht. Hier wirkt sich besonders die
Vernichtung alter Streuobstwiesen mit Hochstammen oder ihre Umwandlung in Niederstammkulturen
negativ aus.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Ein Revier wurde im Bereich des Sportplatzes festgestellt.

Picus viridis (Grinspecht)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland und Baden-Wirttemberg ,Ungefahrdet®,
BNatSchG ,Streng geschutzt®.

Biotopanspriche: Der Griinspecht bewohnt halboffene Mosaiklandschaften wie Parkanlagen, Villen-
viertel, Streuobstanlagen, Feldgehdlze sowie lichte oder an das Offenland grenzende Waldbereiche
mit Altholzbestanden, vorwiegend Laubwalder. Die Art ernahrt sich weitgehend von Ameisen und be-
noétigt deshalb nicht zu intensiv genutzte Griinlandbereiche oder besonnte Saumstrukturen zur Nah-
rungssuche.

Gefahrdungsfaktoren: Als Nahrungsspezialist, der sich hauptsachlich von Ameisen ernahrt, ist der
Grinspecht im Wesentlichen durch die intensive Bewirtschaftung des Griinlandes gefahrdet. Dabei
spielt vor allem die Ausrdumung der Landschaft sowie der Einsatz von Bioziden eine grof3e Rolle.
Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Grinspecht wurde 2013 mehrfach beobachtet. Eine alte
Hohle wurde in einer Kastanie am Rande des Sportplatzes gefunden. Der derzeitige Brutplatz ist nicht
bekannt.

Passer domesticus (Haussperling)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wirttemberg und Deutschland ,Vorwarnliste®,
BNatSchG ,Besonders geschiitzt®.

Biotopanspruche: Als Kulturfolger ist der Haussperling im Siedlungsbereich bis in die Stadtzentren
verbreitet und britet haufig in Kolonien. Er ist Standvogel und ist in ganz Deutschland und Baden-
Wirttemberg verbreitet anzutreffen

Geféhrdungsfaktoren: Innerhalb der Ortschaften geht durch dichte Bebauung die Strukturvielfalt des
Lebensraumes des Haussperlings verloren. Geeignete Brutplatze sind durch Gebaudesanierungen
gefahrdet.
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Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Am nordwestlichen Randbereich wurden immer wieder
Haussperlinge beobachtet, die offenbar in der benachbarten Siedlung mit Wohnblécken nisten.

Corvus corax (Kolkrabe)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland und Baden-Wirttemberg ,Ungefahrdet”,
BNatSchG ,Besonders geschiitzt®.

Biotopanspriche: Als Opportunisten besiedeln Kolkraben sehr unterschiedliche Landschaftstypen,
wobei die Brutbestande in Mitteleuropa vor allem an waldreiche Gebiete gebunden sind. Der Horst
wird bevorzugt in lichten Altbaumbestanden und meist im Inneren grofRerer Walder, seltener auch in
gréReren Feldgehdlzen errichtet.

Geféahrdungsfaktoren: Nachdem der Bestand des Kolkraben in Baden-Wirttemberg und in vielen
anderen Gebieten Deutschlands infolge direkter menschlicher Verfolgung nahezu erloschen war, hat
sich die Art seit dem Ende der 70er Jahre wieder ausgebreitet und gilt aktuell nicht mehr als akut ge-
fahrdet.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Es erfolgte eine Beobachtung eines Gberfliegenden Tieres.
Hinweise auf ein Brutvorkommen im Untersuchungsgebiet oder seiner unmittelbaren Umgebung sind
auszuschlielRen.

Apus apus (Mauersegler)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wurttemberg ,Vorwarnliste®, Rote Liste
Deutschland ,Ungefahrdet®, BNatSchG ,Besonders geschutzt®.

Biotopanspriche: Der Mauersegler ist bei uns ein typischer Kulturfolger, der in Siedlungsbereichen
bis im Innersten der GroRstadte lebt. Es legt seine Nester bei uns fast ausschliellich in Gebauden an,
ausnahmsweise auch in Baumhohlen in Waldern. Als Langstreckenzieher iberwintert er in Afrika. Er
ist in Deutschland und in Baden-Wirttemberg verbreitet, mit Schwerpunkt in den gréReren Stadten.
Gefahrdungsfaktoren: Bei Modernisierungen von Altbauten gehen viele Brutplatze verloren, bei Neu-
bauten entstehen oftmals keine neuen Nistmoglichkeiten.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Mauersegler ist Brutvogel im Untersuchungsgebiet, wo-
rauf die zahlreichen Beobachtungen nahe an den Gebauden um den Sportplatz deuten. Gesicherte
Brutplatze konnten nicht ermittelt werden.

Larus michahellis (Mittelmeermowe)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,Ungefahrdet®, Rote Liste Baden-Wurt-
temberg ,Arten mit geographischer Restriktion®.

Biotopanspriche: Die Urspriunglich im Mittelmeergebiet beheimatete, der Silbermdwe sehr ahnliche
Art, hat sich Ende des letzten Jahrhunderts nach Norden ausgebreitet und briitet vereinzelt an grof3en
Seen und Flussen.

Gefahrdungsfaktoren: Die wenigen Brutplatze sind wie bei der Lachmdwe vor allem durch menschli-
che Stérungen gefahrdet.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Es erfolgte eine Beobachtung eines Uberfliegenden Tieres.
Ein Brutvorkommen im Untersuchungsgebiet ist ausgeschlossen.

Oenanthe oenanthe (Steinschmatzer)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: BNatSchG ,besonders geschitzt®, Rote Liste Deutschland 2, Rote
Liste Baden-Wurttemberg 1.

Biotopanspriche: Als ehemals auf steinigen Triften und schitteren Ruderalfluren sowie im extensiv
genutzten Offenland weit verbreitete Art findet der Steinschmatzer heute fast nur noch in Sekundarbio-
topen Lebensraum. Das sind vor allem Sand- und Kiesgruben, Steinbriiche oder Industriebrachen mit
schitter bewachsenen Bodenflachen und geeigneten Brutmdoglichkeiten in Form von Stein- und
Schutthaufen oder Felsaufschlissen. Gleichzeitig ist die Art als regelmaRiger und nicht seltener
Durchzugler in den Zugzeiten z. B. auf Ackerflachen zu beobachten.

Gefahrdungsursachen: Der extreme Riickgang der Bestande, vornehmlich infolge des Lebensraum-
verlustes, fuhrte zur hdchsten Gefahrdungseinstufung ,vom Aussterben bedroht® in Baden-Wirttem-
berg.

Vorkommen im Bearbeitungsgebiet: 14 Exemplare rasteten am 2.5.2013 zusammen mit finf Braun-
kehlchen auf dem Parkplatzgeldnde. Brutvorkommen existieren im Untersuchungsgebiet nicht.

Streptopelia dacaocto (Turkentaube)
Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,Ungefahrdet®, Rote Liste Baden-Wiirt-
temberg ,,Gefahrdet”, BNatSchG ,Besonders geschiitzt”.
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Biotopanspriiche: Bewohnt bei uns fast ausschlieBlich den Siedlungsbereich und ist demnach vor
allem in Doérfern und Stadten zu finden. Zur Nahrungssuche geht die Art aber auch in die offenen land-
wirtschaftlichen Flachen.

Gefahrdungsfaktoren: Die Bestande der Turkentaube, die sich erst in den 50er Jahren des vergan-
genen Jahrhunderts bei uns ausgebreitet hat, sind derzeit im Riickgang begriffen. Ein Risikofaktor fir
diese Art ist der Jagddruck.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Wie beim Haussperling wurden vereinzelt Turkentauben im
Randbereich zu den nordwestlich angrenzenden Wohnblocks beobachtet. Ein Bruten im Untersu-
chungsgebiet ist aber nicht ausgeschlossen.

Falco tinnunculus (Turmfalke)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wirttemberg und Deutschland ,Ungefahrdet”,
BNatSchG ,Streng geschutzt®.

Biotopanspriche: In Mitteleuropa ist der Turmfalke ein typischer Brutvogel der offenen Agrarland-
schaft, sofern geeignete Nistmdglichkeiten (z. B. einzelne Baume oder hdhere Feldgehdlze mit alten
Krahennestern) vorhanden sind. Vielfach britet er auch in Ortschaften, an Burgen, Ruinen oder Tur-
men als typischer Gebaudebriter, weiterhin auf Hochspannungsmasten und seltener in Steinbriichen
oder natlrlichen Felsen. Er jagt im typischen Ruttelflug Gber Feldern und Wiesen sowie Flachen mit
wenig oder lickiger Vegetation, wo er in erster Linie Mause erbeutet. Da solche Lebensrdume in wei-
ten Teilen der offenen Kulturlandschaft in Mitteleuropa zu finden sind, ist er hier — zusammen mit dem
Mausebussard — der haufigste Greifvogel.

Gefahrdungsfaktoren: Der Turmfalke ist derzeit nicht akut gefahrdet. Vereinzelte Gefahrdungen ge-
hen in erster Linie auf die intensive Ausrdumung der Landschaft zuriick, da er in grofsraumigen mono-
tonen Agrarlandschaft kaum Nistmdéglichkeiten und in Folge eines hohen Biozideinsatzes nur noch ein
geringes Nahrungsangebot vorfindet. Stellenweise wird er auch illegal verfolgt und bejagt.
Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Turmfalke britet in zwei Paaren in alten Rabenkrahen-
nestern in Fichten zwischen den Gebauden (siehe Abb. 8).

Turdus pilaris (Wacholderdrossel)

Geféahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Deutschland ,Ungefahrdet®, Rote Liste Baden-W(irt-
temberg ,Vorwarnliste®, BNatSchG ,besonders geschiitzt”.

Biotopanspriche: Die Wacholderdrossel besiedelt unterschiedlichste Lebensraume der halboffen
Landschaft mit Wiesen und Weiden und ist vor allem entlang der Bache und Flisse zu finden, aber
auch in Parkanlagen und auf Friedhéfen in den Stadten. Die Art britet in hohen Baumen, haufig in Ko-
lonien.

Gefahrdungsfaktoren: Die Art wird in der Vorwarnliste zur Roten Liste Baden-Wurttembergs einge-
stuft, da ihre Bestande offenbar durch die landwirtschaftliche Intensivierung zurtickgehen.
Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Mindestens ein Brutpaar wurde in den Kastanien am Rande
des Sportplatzes festgestellt.

Reptilien
Methodik

Eine Suche nach Reptilien fand bei allen Begehungen statt. Dazu wurden gezielt nach den
potentiell vorkommenden Arten (Blindschleiche Anguis fragilis, Zauneidechse Lacerta agilis
und Mauereidechse Podarcis muralis) gesucht. Dabei wurden systematisch die besonnten
Randstrukturen abgegangen, nach den Tieren gesucht und dabei auch Pappen, Bretter etc.
gewendet, da sich die Arten darunter gerne verstecken.

Ergebnisse

Es wurden im gesamten Untersuchungsgebiet keine Reptilien festgestellt. Wahrscheinlich
wurde das Gelande durch die Transportbataillone der US-Army so intensiv genutzt, dass sich
wahrend der militérischen Nutzung des Gelandes keine Reptilien ansiedeln konnten. Das sich
in den nunmehr vergangenen sechs Jahren noch keine Kriechtiere angesiedelt haben, ist ver-
mutlich auf die isolierte Innenstadtlage zurtickzufiihren.
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Tagfalter
Methodik

Tagfalter wurden im Spatsommer 2012 und im Frahjahr/Sommer 2013 im Rahmen der Gelan-
deuntersuchungen zu Vogeln und Reptilien mit erfasst. Die Erfassung erfolgte mittels Sichtbe-
obachtungen, ggf. in Einzelfallen erganzt durch Kascherfange, wobei die gefangenen Tiere
nach der Bestimmung vor Ort wieder freigelassen wurden.

Ergebnisse

Es wurden insgesamt 14 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Darunter be-
finden sich keine auf den Roten Listen in einer Gefahrdungskategorie verzeichnete, seltene
oder streng geschutzte Arten. Eine Art, der Kurzschwanzige Blauling, wird in den Vorwarnlis-
ten zu den Roten Listen aufgefiihrt. Drei Arten sind durch das BNatSchG besonders geschiitzt.
Die fur Tagfalterarten interessanten Bereiche sind die blutenreichen Brachflachen, insbeson-
dere die Brache des ehemaligen Appellplatzes, wo die meisten Arten und Individuen anzutref-
fen waren.

Bezlglich des gesetzlichen Artenschutzes wurden drei nach dem BNatSchG besonders ge-
schitzte Arten nachgewiesen. Bei zwei Arten (Wandergelbling und Schwalbenschwanz) han-
delt es sich um hochmobile Arten, die weit umherfliegen und fast tUberall auftreten kébnnen. Der
Hauhechelblauling ist sicherlich bodenstandig und pflanzt sich in den Brachflachen des Unter-
suchungsgebiets fort. Die 14 nachgewiesenen Arten zeigen, dass auch innerstadtischen Be-
reich bei Vorhandensein entsprechender Strukturen (blutenreiche Flachen, Brachflachen) sich
eine relativ groflde Artenvielfalt entwickeln kann.
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Tabelle: Liste der festgestellten Tagfalterarten
Schutz und Gefahrdung:

BAV = BArtSchV: Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschlitzt
BNG = BNatSchG: Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschiitzt
FFH = FFH-Richtlinie der EU: Angabe der Arten der Anhange Il oder IV
RLD = Rote Liste Deutschlands (REINHARDT & BoLz 2011)

RLB = Rote Liste Baden-Wirttemberg (EBERT et al. 2008)

Schutz und Gefahrdung
BAV|BNG|FFH|RLD|RLB[Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Aricia agestis (Dunkelbrauner Blauling)

Celastrina argiolus (Faulbaumblauling)

b [b Colias crocea (Wandergelbling)

V |V  [Cupido argiades (Kurzschwanziger Blauling)

Melanargia galathea (Schachbrettfalter)

Nymphalis io (Tagpfauenauge)

Nymphalis urticae (Kleiner Fuchs)

b [b Papilio machaon (Schwalbenschwanz)

Pieris brassicae (Grofier Kohlweil3ling)

Pieris napi (Grinaderweif3ling)

Pieris rapae (Kleiner Kohlweil}ling)

b |b Polyommatus icarus (Hauhechelblauling)

Vanessa atalanta (Admiral)

Vanessa cardui (Distelfalter)

Bemerkenswerte Arten

Bemerkenswerte Arten fehlen im Untersuchungsgebiet. Der Kurzschwanzige Blauling wird in
den Roten Listen in der Vorwarnliste aufgeflihrt. Die Art ist aber in den letzten Jahren in der
Oberrheinebene ausgesprochen haufig geworden und auf Brachflachen und in Wiesen Uberall
anzutreffen.

Heuschrecken

Methodik

Die Erfassung der Tagfalterarten wurde parallel zu den Gelédndeuntersuchungen zu den an-
deren Artengruppen im Spatsommer 2012 und im Frihjahr/Sommer 2013 durchgefihrt. Die
Erfassung erfolgte durch Sichtbeobachtungen und Verhéren der artspezifischen Stimmen.
Ggf. wurden in Einzelfallen ergdnzende Kascherfange durchgefiihrt, wobei die gefangenen
Tiere nach der Bestimmung vor Ort wieder freigelassen wurden.

Ergebnisse
Insgesamt wurden zwoIf Heuschreckenarten auf dem Gelande identifiziert. Neben Arten der
Grinlandereien und der Strauch- und Baumschicht, wurden mehrere Arten festgestellt, die
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einen deutlichen Schwerpunkt ihres Vorkommens in ausgesprochen trockenen Lebensraumen
haben. Dazu zahlen die Blaufligelige Odlandschrecke und die Westliche Beilkschrecke, die
punktuell in geringer Individuenzahl anzutreffen waren. Beide Arten werden in der Roten Liste
fur Baden-Wirttemberg als gefahrdet aufgefihrt. Eine weitere Art der Vorwarnliste ist das
Weinhahnchen, das ebenfalls vor allem in trocken-warmen Bereichen zu finden ist.

Mit zwolf Arten ist das Gelande fir eine innerstadtische Flache relativ artenreich. Allerdings
konnten sich auf Grund der starken Versieglung (Beton, Asphalt, Pflaster) weiter Bereiche
keine grofRen Populationen seltenerer Warme liebender Arten aufbauen.

Tabelle: Liste der festgestellten Heuschreckenarten

Schutz und Geféhrdung:
BNG = BNatSchG: Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschiitzt.

BAV = BArtSchV: Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschutzt
FFH = FFH-Richtlinie der EU:  Angabe der Arten der Anhange Il oder IV
RLD = Rote Liste Deutschlands (MAAs et al. 2011)

RLB = Rote Liste Baden-Wirttemberg (DETZEL 1998)

BNG|BAV|FFH|RLD|RLB|Wissenschaftlicher Name (Deutscher Name)
* * Chorthippus biguttulus (Nachtigall-Grashtipfer)

* * Chorthippus brunneus (Brauner Grashipfer)

* * Chorthippus parallelus (Gemeiner Grashupfer)

* * Conocephalus fuscus (Langflligelige Schwertschrecke)

* * Leptophyes punctatissima (Punktierte Zartschrecke)

* * Meconema meridionale (Stdliche Eichenschrecke)

* * Nemobius sylvestris (Waldgrille)

* * Phaneroptera falcata (Gemeine Sichelschrecke)

Oecanthus pellucens (Weinhahnchen)

\
b b vV |3 Oedipoda caerulescens (Blaufliigelige Odlandschrecke)
3

Platycleis albopunctata (Westliche Beif3schrecke)

* * Tettigonia viridissima (Griines Heupferd)

Bemerkenswerte Arten

Oedipoda caerulescens (Blaufliigelige Odlandschrecke)

Gefahrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Liste Baden-Wirttemberg, ,Gefahrdet‘, Rote Liste Deutsch-
land ,Vorwarnliste“, BNatSchG ,Besonders geschuitzt®.

Biotopanspruche: Die Art ist trockenheits- und warmeliebend und lebt auf vegetationsarmen Trocken-
rasen, in Steinbrichen und Sandgruben. In der Oberrheinebene ist sie an trocken-warmen Stellen mit
geringer Vegetationsbedeckung und geringer Nutzung (Brachflachen, Gleisanlagen, Industrieflachen,
Sandrasen) regelmaRig anzutreffen.

Geféahrdungsursachen: Nutzungsintensivierung von Flachen in Form von Aufforstungen oder Bebau-
ung sowie die naturliche Sukzession sind die Hauptgefahrdungsfaktoren fiir diese Art.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Tiere wurden in geringer Individuenzahlen an verschiede-
nen trocken-warmen Stellen, u.a. auf Kopfsteinpflaster gefunden. Schwerpunkt des Vorkommens ist
eine Ruderalflache in der Westecke des Komplexes.
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Platycleis albopunctata (Westliche Bei3schrecke)

Geféhrdungsgrad / Schutzstatus: Rote Baden-Wurttemberg ,Gefahrdet®, Rote Liste Deutschland ,Un-
gefahrdet”.

Biotopanspriche: Ein sehr warmeliebender Bewohner trockener, vegetationsarmer Standorte, der vor
allem an suidexponierten, oft steinigen Hangen zu finden ist.

Gefahrdungsursachen: Gefahrdet ist die Art wegen der Zerstérung ihrer Lebensraume durch Nut-
zungsintensivierung der Landwirtschaft und Aufforstungen sowie durch Uberbauung fiir Siedlung, In-
dustrie und Verkehr.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Ganz vereinzelt wurden Individuen in den Ruderalflachen und
Saumen des Untersuchungsgebietes gefunden.

Auf die Karte der Tierartenfunde in Kap. 2.7 des Umweltberichts wird hingewiesen.

Tabelle: Zusammenfassung Artennachweise

Tiergruppe Artenzahl Rote Liste Rote Liste besonders streng ge-
BW D geschutzt schutzt

Fledermause 2 2 1 2

Vogel 33 8 2 32

Reptilien - - - - -
Tagfalter 14 1 1 3 -
Heuschrecken 12 3 1 1 -
Summen 61 12 5 38 4

Tabelle: Bewertung Fauna
Kriterium Bewertung

Artenvielfalt o

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen o]

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet Biodiversitat
die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Unterschiede
zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumviel-
falt).

Aufgrund der Vornutzung und der damit verbundenen Beeintrachtigungen, des hohen Versie-
gelungsgrades und der entsprechend wenigen Flachen mit Bodenanschluss sowie der relativ
geringen Entwicklungszeiten flr die spontane Vegetationsentwicklung besteht keine beson-
dere Relevanz fir die biologische Vielfalt. Da die Konversionsflachen v.a. von typischen Arten
des Siedlungsraums und von Pionierarten mit Ausbreitungspotenzial besiedelt werden, ist
nicht davon auszugehen, dass sich in den Geltungsbereichen Artenvorkommen mit genetisch
bedeutsamer Varianz etabliert haben.

Sowohl bei der Flora als auch bei der Fauna ist von einer mittleren Artenvielfalt auszugehen
(vgl. Kap. 2.7.1 und 2.7.3), was v.a. auf die durchschnittlichen Lebensraumbedingungen in
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Verbindung mit einer gewissen Gebietsberuhigung aufgrund des nicht frei zuganglichen Ge-
l&dndes zuruckzufuhren ist. Der Anteil an besonderen Artenvorkommen ist eher gering. Zudem
bestehen bei diesen Arten keine unmittelbaren bzw. ausschlieRlichen Bindungen an den Pla-
nungsbereich.

Bezogen auf die Okosystem-Diversitat stellen die Lebensraume im Planungsgebiet keine Be-
sonderheiten dar, da gleichartige Lebensraume regelmaRig und durchaus haufig im gesamten
Rhein-Neckargebiet vorkommen. Selbst bei lokaler Betrachtung sind entsprechende Biotop-
strukturen auch im direkten Umfeld vorhanden, so dass das Turley-Gelande keinen wesentli-
chen Beitrag zur Okosystem-Diversitat stellt.

3.4.8 Stadtbhild/Wohnumfeld

Bestandssituation im Geltungsbereich

Das Orts- bzw. Stadtbild (Stadtlandschaft) innerhalb der Geltungsbereiche ist im Stdwestteil
wesentlich durch die denkmalgeschutzte Anlage der ehemaligen Kaiser-Wilhelm-Kaserne ein-
schlieBlich des von Baumreihen umfassten Appellplatzes (heute Griinflache) gepragt. Im
Nordostteil bestimmt die sehr ausgedehnte Asphaltflache (Fahrzeugabstellplatz) das Erschei-
nungsbild. Sowohl im Umfeld der historischen Sandsteingebdude als auch im Randbereich
der Asphaltflache finden sich zahlreiche, vergleichsweise neuere Funktionsbauten, meist von
geringer Bauhohe, die hinsichtlich ihres Erscheinungsbildes keine besondere Wertigkeit auf-
weisen (Werkstattgebdude, Garagen, ehemalige Tankstelle, Trafo- und Fernwarmestationen,
Grillplatz, Wachtlirme u.a.m.).

In Bezug auf das Erscheinungsbild hat der Stidwestteil wegen der denkmalgeschiitzten und
architektonisch reizvollen Baukoérper sowie insbesondere wegen der von Baumen umrahmten,
grolden zentralen Freiflache einen ungleich hdheren Wert, als der strukturarme und rein funk-
tional bestimmte Nordostteil.

Aufgrund des bereits seit mehreren Jahren bestehenden umfangreichen Leerstands sind be-
reichsweise Verwahrlosungstendenzen erkennbar (eingeschlagene Scheiben, Bauschaden
aufgrund fehlender Unterhaltung, fortschreitende Vegetationsentwicklung etc.). Im Sommer
2013 wurde mit vorbereitenden Arbeiten zur Baufeldfreimachung und im Bereich der denkmal-
geschitzten Bebauung entlang der Friedrich-Ebert-Strafle mit Sanierungs- und ersten Bau-
maflnahmen begonnen.

Sehr markant ist die nach wie vor pragende vollstandige Einfriedung des ehemaligen Kaser-
nengelandes. Der urspringliche schmiedeeiserne Zaun zwischen Sandsteinpfeilern ist ent-
lang der Friedrich-Ebert-StraRe und Grenadierstralle noch weitgehend erhalten, vielfach
finden sich jedoch Einbauten und Erganzung (verschiedene Toranlagen, neue Drahtgitterfil-
lungen, Stacheldraht), die das Erscheinungsbild stéren bzw. beeintrachtigen. Entlang der
Nordost- und Nordwestgrenze (insbesondere gegeniliber der angrenzenden Wohnbebauung)
erstreckt sich eine rund 3 m hohe Betonmauer, die aber in ihrem Erscheinungsbild durch einen
kraftigen Pflanzenbewuchs als wirksame Eingrinung vergleichsweise wenig stérend wirkt.
Zwar sind hohere Gebaude im Umfeldbereich sichtbar, jedoch bedingt die voéllig geschlossen
Front eine massive Abschirmung und optische Begrenzung.
Gegenulber der Siedlung im Bereich An den Kasernen ist ein einfacher, mit Stacheldraht dop-
pelt bewehrter Maschendrahtzaun vorhanden. Durch die riickwartige Lage und den kraftigen
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Bewuchs auf den Nachbarflachen besteht aber auch hier kein besonders wirksamer Raumbe-
zug zum Umfeld.

Situationspragend fir die Randzonen des Planungsgebietes sind die Grenadierstrale und die
Friedrich-Ebert-Strale (B 38). Die Grenadierstrale hat Nebenstrallencharakter, weist ein nur
geringes Verkehrsaufkommen auf, wird beiderseits beparkt und ist durch die Gehdlzbestande
der angrenzenden Grundstlcke recht gut eingegriint. Demgegentiber ist die Friedrich-Ebert-
StralRe als eine der Hauptzufahrtsstralen in die Mannheimer Innenstadt hochbelastet. Die
Fahrbahn wird durch die mittig verlaufende Stadtbahntrasse geteilt. Im Westen ist das Stra-
Renprofil durch die bis unmittelbar an die Stralenparzelle heranreichende Bebauung relativ
eingeengt. Im Osten hingegen ist die Bebauung auf der Nordseite deutlich abgeruckt. Die
Stralde wird beidseitig von Baumreihen begleitet. In Verbindung mit dem auf der Stidseite an-
grenzenden und sich 6éffnenden Eisenlohrplatz ist das Erscheinungsbild ungleich grof3zlgiger,
auch wenn die Stadtbahntrasse sich hier beginnt aufzuweiten und allmahlich in Hochlage tber-
zugehen.

Die hohe Verkehrsbelastung mit bis zu 42.000-44.500 PkwE/24h auf der B 38 (von Morner,
2013) bedingt sowohl eine erhebliche Trennwirkung als auch eine hohe Larm- und Schadstoff-
belastungen, die sich negativ auf das Umfeld und damit auf den Stdteil des Planungsgebietes
auswirken.

Aufgrund der bis dato nicht gegeben Zuganglichkeit des ehemaligen Kasernengelandes be-
steht fur die Bevoélkerung und insbesondere fiir die Anwohner keine Nutzbarkeit bezlglich der
im Gebiet vorhandenen Grin- und Freiflachen. Somit ist das Planungsgebiet als Faktor fir die
Wohnumfeldqualitat der Anlieger unbedeutend.

Tabelle: Bewertung Stadtgestalt

Kriterium Bewertung
Westteil Ostteil
Vielfalt + -
Eigenart + -
Naturlichkeit - -
Storungsfreiheit o} o}
Erlebbarkeit + -
Empfindlichkeit gegenilber Beeintrachtigungen o} o}
+ + = sehr hoch + = hoch o = mittel — = gering — — =sehr gering

Bestandssituation im Umfeld

Das Turley-Gelande ist von recht verschiedenartigen Baustrukturen umgeben, die jeweils fiir
sich gesehen einen durchaus homogenen Charakter besitzen:

¢ |Im Nordwesten grenzt eine Wohnsiedlung in Zeilenbauweise aus den 1950er Jahren so-
wie die ebenfalls denkmalgeschutzte Siedlung ,An den Kasernen® aus den 1920er Jahren
an.

¢ Im Westen, jenseits der Grenadierstrale, liegt die ehemalige Kinderklinik und dahinter die
Windsor-Grlinanlage, die Erich-Kastner-Schule, an die der Herzogenriedpark anschlief3t.
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e Im Nordosten schliel3t Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern
(Pappelallee, Zaubernuf3- und Jasminweg) sowie im Osten ein Gewerbegebiet mit Hand-
werkerhofen und Blronutzung (Am Exerzierplatz) an.

e Sudlich der Friedrich-Ebert-Stralle grenzt 4-5-geschossige Blockrandbebauung an, mit
i.d.R. gewerblicher Nutzung im EG und Wohnnutzung in den Obergeschossen. Siidostlich
davon beginnt das Fachmarktzentrum ,Wohlgelegen® und ein daran angrenzendes Ge-
werbegebiet.

Das westliche, nérdliche und nordéstliche Umfeld besitzt einen nennenswerten Grin- und Frei-
flachenanteil. Demgegeniliber weist das dstliche Gewerbegebiet sowie die Bebauung sudlich
der B 38 einen deutlich héheren Versiegelungsgrad auf.

Von der Bundesstralie geht eine massive Barrierewirkung aus, so dass trotz der unmittelbaren
Nachbarschaft zum Planungsgebiet eine deutliche Trennung besteht.

Als nachstgelegene gréRere Erholungsflache ist der unweit westlich gelegene 21 ha grolRe
Herzogenriedpark zu nennen. Das ehemalige Bundegartenschaugeléande (Buga 1975) wird
allerdings bewirtschaftet und ist entsprechend eintrittspflichtig. Fir die ruhige Erholung kann
auch der sudlich und ebenfalls nah gelegene Hauptfriedhof genutzt werden.

3.4.9 Mensch

Schadstoffimmissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sind Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme
oder Strahlen, welche nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufuhren. Die rdumliche Lage des Gebietes sowie der Planungsinhalt lassen keine Konfliktsi-
tuation bzgl. Erschitterungen, Licht, Warme oder Strahlen erwarten. Auch sind keine
geruchsemittierenden Betriebe und Anlagen weder innerhalb noch im Umfeld des Geltungs-
bereichs der Bebauungsplane bekannt. Somit kann sich die Immissionsbetrachtung auf die
Themen Larm und Luftqualitat beschranken.

Larmimmissionen

Von den vorhandenen Stra3en- und Schienenverkehrswegen in der Umgebung der Geltungs-
bereiche, insbesondere von der Friedrich-Ebert-Stralle, gehen Verkehrslarmeinwirkungen und
von dem bestehenden Gewerbegebiet ,Am Exerzierplatz“ Emissionen in Form von Gewerbe-
Iarm auf den Planungsbereich aus, die im Zuge der stadtebaulichen Planung zu bertcksichti-
gen sind. Diese Larmeinwirkungen wurden in einem schalltechnischen Gutachten ermittelt,
erarbeitet vom Blro Modus Consult, Speyer (2013). Es wird auf die Ausfiihrungen im Gutach-
ten verwiesen.

Auswertung Luftreinhalteplan

Als Ubergeordnete Dokumentation der Belastungssituation inkl. Ursachenanalyse und Mal-
nahmenplan hinsichtlich der Belastungen durch Stickstoffdioxid (NOz2) und Feinstaub (ange-
geben als PM1o) im Bereich Mannheim liegt der Luftreinhalteplan flir den Regierungsbezirk
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Karlsruhe vor (Regierungsprasidium Karlsruhe, Luftreinhalte-/Aktionsplan fir den Regierungs-
bezirk Karlsruhe — Teilplan Mannheim, 2006 und Fortschreibung der Minderung der PM1o- und
NO2-Belastungen, 2012).

Die beiden typischen kraftfahrzeugbedingten Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO2) - als Vor-
laufersubstanz von Ozon - und Feinstaub (PM10) sind bezlglich der Luftqualitat von besonde-
rer Bedeutung. Die in Deutschland fur den Einflussbereich von Strallen maflgebenden
Luftschadstoff-Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind in der 39. BImSchV
definiert.

Die Grenzwerte missen auch in unmittelbarer Straliennahe sehr kleinrdumig eingehalten wer-
den, wenn in den anliegenden Hausern Menschen wohnen oder arbeiten. Dabei gelten nach
Informationen des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg Uberschreitun-
gen auf einer Flache von mindestens 200 m? bereits als Grenzwertverletzung.

Tabelle: Beurteilungsmafistabe/Grenzwerte fur Luftschadstoffimmissionen (NO2, PM10) ge-
maf 39. BImSchV

Beurteilungswert/Grenzwert [pg/m?®)
Luftschadstoffe

Jahresmittel Kurzzeitwert
NO, 40 200 (Stundenwert, max. 18 Uberschreitungen/Jahr)
PM;igo 40 50 (Tagesmittel, max. 35 Uberschreitungen(Jahr)

Auf Grundlage der einschlagigen Messungen in Mannheim kann festgestellt werden, dass die
Grenzwerte bzgl. Feinstaub (PM10) eingehalten werden. ,Allerdings lag wahrend der zurlck-
liegenden Jahre und liegt auch aktuell eine deutliche Uberschreitung der jeweils giiltigen Stick-
stoffdioxidwerte vor. Eine Uberschreitung ... ist trotz eines tendenziellen Riickganges auch in
den Folgejahren zu erwarten. Hauptverursacher der Luftschadstoffbelastung ist, abgesehen
von einer relativ hohen Hintergrundbelastung, der Stral3enverkehr. Verkehrsbeschrankende
MafRnahmen sind daher unumganglich.“ (Regierungsprasidium Karlsruhe, Luftreinhalte-/Akti-
onsplan fur den Regierungsbezirk Karlsruhe — Fortschreibung der Minderung der PM1o- und
NO2-Belastungen, 2012).

Die Immissionsdarstellungen fir das HauptverkehrsstraRennetz Mannheim (Aktualisierung
des Luftreinhalteplans Mannheim - Immissionsauswirkungen von verkehrlichen MalRnahmen,
Ingenieurburo Lohmeyer GmbH & Co. KG, 2010) zeigen fur die Friedrich-Ebert-Stral3e im Be-
reich der B-Plangeltungsbereiche NO2-Gesamtbelastungswerte (Jahresmittelwerte) im Be-
reich zwischen 40 und 44 pg/m® und damit eine geringfiigige Uberschreitung des
entsprechenden Grenzwerts (> 100 % — 110 %).

Die Immission eines Luftschadstoffes im Nahbereich von Verkehrswegen setzt sich zum einen
aus der grol3rdumig vorhandenen Vorbelastung/Hintergrundbelastung und zum anderen aus
der verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen. Dabei kann der Vor- bzw. Hintergrundbe-
lastung ein Anteil von rund 50 % der Gesamtbelastung ausmachen. Diese entsteht durch Uber-
lagerung von Immissionen aus Industrie, Hausbrand, nicht detailliert betrachtetem
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Nebenstralenverkehr und weiter entfernt flieRendem Verkehr sowie berregionalem Fern-
transport von Schadstoffen.

Kinderfreundlichkeit und Sozialvertraglichkeit

Die ehemalige Turley-Kaserne liegt innenstadtnah zwischen der Neckarstadt Ost und dem
Stadtteil Kafertal. Im direkten Umfeld sind einfache bis mittlere Wohnlagen anzutreffen, wobei
die Wohnqualitat abseits der HauptverkehrsstralRen und insbesondere im Umfeld zu Grin- und
Freiflachen wie den Herzogenriedpark deutlich steigt. Derzeit laufende umfassende Sanie-
rungsarbeiten im Bereich Landwehrstralle und An den Kasernen ndrdlich des Turley-Gelandes
lassen eine deutliche Verbesserung der Wohnqualitat erwarten.

Das bislang quasi abgeriegelte Kasernengelande hat mangels Zuganglichkeit und Durchlas-
sigkeit fir die Wohnbevdlkerung keinerlei Bedeutung, das Gelande war zu umfahren bzw. zu
umgehen. Gleichwohl befinden sich im Bereich ehemaliger Appellplatz verschiedene Freizeit-
einrichtungen (zwei Grillhltten, ein Baseballfeld sowie ein Basketballspielfeld), die aber seit
Aufgabe der Kaserne nicht mehr genutzt wurden.

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich mehrere Kindertagesstatten und Kindergarten
sowie eine Grundschule. Mehrere weiterfuUhrende Schulen (Haupt- und Realschulen,Gymna-
sium) liegen in einem Radius von ca. 3 km um das Plangebiet. Auch ist ein v.a. fir Kinder
relevantes Spielangebot vorhanden (v.a im Herzogenriedpark aber auch mehrere Spielplatze
im direkten Umfeld).

Die Anforderungen an die Freiraumentwicklung im Plangebiet ist den Bedirfnissen der woh-
nenden und arbeitenden Menschen im Plangebiet selbst gerecht zu werden. Dies geschieht
durch Vernetzung der Freiraume sowie durch Erhalt und Schaffen grof3zligiger Griinanlagen
wie ehem. Appellplatz und Quartierspark. Dort sind die Potenziale fur Aufenthalt und Spielen
zu entwickeln.

Fir altere Menschen gibt es einen Seniorentreff im Umfeld des Plangebiets. Barrierefreie Er-
reichbarkeit der Gebaude ist Ziel der Bauleitplanung, die sich in den Baugenehmigungs-ver-
fahren niederschlagen werden.

Bzgl. der Belange Kinderfreundlichkeit und Sozialvertraglichkeit sind bezogen auf die derzei-
tige Situation im Planungsbereich keine besonderen Defizite erkennbar.

Tabelle: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Mensch

Kriterium Bewertung
Westteil Ostteil
Ausstattung mit Erholungseinrichtungen o] -
ErschlieBungsgrad o -
Freiheit von Larmbelastungen o} o
Freiheit von Luftschadstoffen o o
Freiheit von Strahlungsfeldern o} o}
Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen o} o}
+ + = sehr hoch + = hoch o = mittel — = gering — —=sehr gering
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3.4.10 Kultur- und Sachgiter, umweltrelevante Infrastruktur

Der noch weitgehend erhaltene massive Gebdudebestand der ursprunglichen Kaiser-Wilhelm-
Kaserne ist als Kulturdenkmal i.S.d § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wurttemberg (DSchG)
geschitzt. Jedes der Sandsteingebaude mit Naturschiefer-Eindeckung stellt eine Einzelanlage
dar, so dass sich der Denkmalschutz sowohl auf die Gebaudehulle wie auch das Gebaudein-
nere bezieht. Die Gebaude zusammen bilden gemeinsam mit dem ehemaligen Appellplatz
eine Sachgesamtheit, die als Ensemble ebenfalls geschiitzt ist. Die Anlage hat eine herausra-
gende und pragende Bedeutung fir den Geltungsbereich.

Im Ostteil, im Bereich des alten Exerzierplatzes wurden in der Vergangenheit zwei Graber
geborgen. Nahere Angaben hierzu und insbesondere zum genauen Fundort sind unbekannt.
Vor diesem Hintergrund ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei zuklinftigen Erdarbeiten
weitere Bodendenkmaler zutage treten.

Neben dem Denkmalschutz ist die vorhandene intakte bzw. sanierungsfahige Bausubstanz
als bestehendes Sachgut anzusehen. Auch die bebaubare Grundflache ist in Bezug auf die
zuklnftige Entwicklung des Gelandes nicht von unerheblichem Wert. Eine besondere Umwelt-
relevanz geht hiervon allerdings nicht aus.

Bereits in der Vergangenheit war das Turley-Gelande an das Fernwarmenetz stadtische Fern-
warmenetz der MVV Energie angeschlossen. Im Rahmen der NeuerschlieBung des Gelandes
ist vorgesehen dies beizubehalten.

Tabelle: Bewertung Kultur- und Sachgtiter

Kriterium Bewertung
Vorhandensein von Kulturgltern ++
Bedeutung von Sachgutern o]
+ + = sehr hoch + = hoch o = mittel — = gering — — =sehr gering

4 Vorgaben fiur das Plangebiet, einschlief3lich der in einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind
— zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 1b der Anlage
zu § 2a BauGB

4.1 Gesetzliche Vorgaben

Hinweis: Die nachfolgende Darstellung fachgesetzlicher und fachplanerischer Ziele des Um-
weltschutzes basieren auf der Bauleitplanung fur den Gesamtbereich Turley-Areal und sind
insofern auch fiir den vorliegenden Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal Teilbereich 2¢
weiterhin gultig.

4.1.1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und Sachguter
sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.
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Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen auf die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete so weit wie mdglich vermieden werden (,Trennungsgrundsatz®).

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes zu berlicksichtigen.

4.1.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) setzt fest: ,Natur und Landschaft sind auf-
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch
in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz
umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von
Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).“ Rechtliche Vorgaben fir den Schutz naturli-
cher Lebensraume und Arten ergeben sich auch aus dem EU-Recht, der Vogelschutzrichtlinie
und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), die u. a. im §§ 31ff. BNatSchG umge-
setzt wurden.

4.1.3 Vorgaben fur den Artenschutz (BNatSchG/NatSchG BW)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestimmt in § 39, dass wild lebende Tiere grund-
satzlich nicht mutwillig beunruhigt oder ohne verniinftigen Grund gefangen, verletzt

oder getotet werden dirfen. Weiterhin ist es verboten, wild lebende Pflanzen ohne verninfti-
gen Grund von ihrem Standort zu entnehmen, zu nutzen, ihre Bestande niederzuschlagen
oder auf sonstige Weise zu verwulsten. Lebensstatten durfen nicht ohne verninftigen Grund
beeintrachtigt oder zerstort werden.

Fir die in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG definierten besonders und streng geschutzten
Arten gelten darlber hinaus gemal § 44 BNatSchG weitergehende Verbotstatbestande (ins-
besondere Zugriffsverbote). Im Rahmen der Bauleitplanung ist § 44 Abs. 5 wesentlich. Danach
verbleibt eine besondere artenschutzrechtliche Relevanz nur fur in Anhang IVa der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder europaische Vogelarten (geschitzte Pflanzenarten
sind von der Planung nicht betroffen). Fiir alle anderen geschuitzten Arten liegt bei Handlungen
zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol gegen die Zugriffsverbote nicht
vor. Fur diese Arten greift die ,normale” Eingriffsregelung, die der Abwagung unterliegt.

4.1.4 Umweltschadengesetz (USchadG)
Gemal § 2 Nr. 1a-c Umweltschadensgesetz (USchadG) sind

e eine Schadigung von Arten und naturlichen Lebensraumen nach Maligabe des § 19 des
Bundesnaturschutzgesetzes,”

e eine Schadigung der Gewdasser nach Maligabe des § 90 des Wasserhaushaltsgesetzes,*
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¢ eine Schadigung des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Sinn
des § 2 Abs. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, die [...] Gefahren fir die menschliche
Gesundheit verursacht;”

Umweltschaden, bei deren Eintrittsgefahr bzw. Eintritt der Verantwortliche gemaR § 4 die ent-
sprechende Behorde zu informieren hat, gemaf § 5 erforderliche VermeidungsmafRnahmen
oder gemafl § 6 im Falle des Eintreten eines Umweltschadens die erforderlichen Schadens-
begrenzungs- und Sanierungsmaf3nahmen zu ergreifen hat.

4.1.5 Ausgleichsregelung in 8 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG

Fur die Verfahrensweise bei Eingriffen in Natur und Landschaft i.S. des § 14 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 10 Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft
und Uber die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (NatSchG BW) gelten nach § 18
BNatSchG die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB). Dort sind in § 1a diverse Grunds-
atze genannt, die in der Abwagung zu bericksichtigen sind. Dies sind insbesondere:

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden mit besonderer Hervorhebung der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MaRnahmen zur Innen-
entwicklung (§ 1a Abs.2 BauGB);

o die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (§ 1a
Abs.3 BauGB).

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 Abs. 1 BNatSchG sowie nach § 21 NatSchG BW
zu verpflichten, ,vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen”.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise zu
kompensieren (Ersatzmaflinahmen).

Ein Eingriff liegt vor bei ,Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen kénnen“ (§ 14 Abs. 1 BNatSchG). Nach § 18 BNatSchG ist bei
Eingriffen, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit-
plénen (...) zu erwarten sind, tUber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden (vgl. hierzu § 1a Abs. 3 BauGB). GemalR § 1a Abs. 3
BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Als besonderer Fall ist dabei zu beachten, dass nach Maflkgabe des § 1a BauGB ein Ausgleich
im oben genannten Sinne dann ausdricklich nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Eingriffs-/Ausgleichsregelung soll eine Verschlechterung des vorhandenen Bestandes an
Natur und Landschaft verhindern. Dies soll erreicht werden, indem vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft grundsatzlich untersagt und fir unvermeidbare Eingriffe Kompensati-
onsmalnahmen vorgeschrieben werden. Im Bereich der Bauleitplanung verweist das
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BNatSchG auf das BauGB. Nach § 18 BNatSchG ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden, wenn aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

4.1.6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das BBodSchG verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen (Bodenschutz). Hierzu sind ,schadliche Bodenveranderungen” abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden. Hauptanwen-
dungsbereich ist die Bewaltigung von eingetretenen ,schadlichen Bodenveranderungen”
durch Altlasten.

4.1.7 Luftverkehrsgesetz (LuftvG)

Das Luftverkehrsgesetz (LuftVG) ist die zentrale Rechtsquelle des Luftfahrtrechts in Deutsch-
land. Ziel und Zweck des Luftverkehrsgesetzes sind die Wahrung der Sicherheit der Luftfahrt
und der Schutz der Allgemeinheit. Darunter fallen Malknahmen zur Sicherung des Luftver-
kehrs, Gefahrenabwehr, Wahrnehmung der Flugsicherungsaufgaben sowie die Wahrung des
Ruhebediirfnisses der Blirger.

Zu den Regelungen zahlen u.a. auch Genehmigungsregelungen zur Anlage und zum Betrieb
von Flughafen und deren Bauschutzbereichen. Bauschutzbereiche sind Bereiche um einen
Flughafen (Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt sowie Start- und Landeflachen und
Sicherheitsflachen), in den aus Grunden der Sicherheit des Flugbetriebes eine Hinderniser-
fassung sowie eine Hinderniskontrolle notwendig sind. Innerhalb dieser Bauschutzbereiche
bendtigen gemal § 12 Abs. 2 LuftVG Bauwerke im Umkreis von 1,5 Kilometer Halbmesser
um den Flughafenbezugspunkt neben der Genehmigung durch die Baubehérde auch eine Ge-
nehmigung und Zustimmung von Seiten der Luftfahrbehorde, dies ausschlielllich unter luftver-
kehrssicherheitlichen Erwagungen. In der weiteren Umgebung des Flughafens ist gemaR § 12
Abs. 3 LuftVYG die Zustimmung der Luftfahrtbehdrden insbesondere erforderlich, wenn die
Bauwerke auflerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von 4 Kilometer Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt eine Hohe von 25 Metern (Hohe bezogen auf den Flughafenbezugs-
punkt), Gberschreiten.

4.1.8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

In § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird der Grundsatz formuliert, die Gewasser (ein-
schl. Grundwasser) als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Be-
wirtschaftung zu schutzen. In § 55 Abs. 2 WHG ist ausgefuhrt: ,Niederschlagswasser soll orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-

hen®.

83



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

4.1.9 Denkmalschutzgesetz (DSchG BW)

Grundlage des Denkmalrechts in Baden-Wirttemberg ist das Gesetz zum Schutz der Kultur-
denkmale des Landes Baden-Wirttemberg (DSchG). Die Aufgabe des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege ist der Schutz der Kulturdenkmaler und deren Pflege. Des Weiteren wird
darauf hingewirkt den Zustand der Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung
von Gefahrdungen und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuarbeiten (§ 1 DSchG). Die
oberste Denkmalschutzbehoérde entscheidet Gber alle grundsatzlichen Angelegenheiten des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, dazu zahlt unter anderem die Aufstellung des
Denkmalférderprogramms. Denkmalschutzbehérden sind das Finanz- und Wirtschaftsminis-
terium als oberste Denkmalschutzbehoérde, die Regierungsprasidien als hohere Denkmal-
schutzbehoérden, die unteren Baurechtsbehérden als untere Denkmalschutzbehdrden sowie
das Landesarchiv als Landesoberbehérde flr den Denkmalschutz im Archivwesen (§ 3
DSchG). Im Plangebiet ist das Regierungsprasidium Karlsruhe als hohere Denkmalschutzbe-
horde tatig (Abteilung lI- Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen).

Kulturdenkmale sind als Gegenstand des Denkmalschutzes Sachen, Sachgesamtheiten und
Teile von Sachen, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatge-
schichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht (§ 2 DSchG). Die ehemaligen Kaser-
nengebaude gelten als Sachgesamtheit. An der Erhaltung des Kulturdenkmals besteht aus
wissenschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Inte-
resse. Bauliche Eingriffe, Veranderungen des Erscheinungsbildes, Veranderungen der vor-
handenen Freiflachen und Einfassungen sowie Erganzungsbauten bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung des Regierungsprasidiums Karlsruhe. Die archaologische
Denkmalpflege (auch bisher unbekannte Funde) miissen dem Regierungsprasidium umge-
hend gemeldet werden.

4.1.10 Baumschutzsatzung

Ein Groliteil der Bdume im Untersuchungsraum unterliegt der Baumschutzsatzung (Satzung
der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Grunbestanden (Baumschutzsatzung) vom 26. No-
vember 1996) der Stadt Mannheim. Geschiitzt sind danach alle Baume aul3erhalb des Waldes,
die einen Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 1 m Uber dem Boden, haben. Bei
mehrstdmmigen Exemplaren ist die Summe der Stammumfange mafRgebend, wobei ein Teil-
stamm mindestens 30 cm, gemessen 1 m Uber dem Boden, erreichen muss. Bei Eingriffen in
die geschitzten Baume, die zu einer Bestandsminderung fiihren, sind nach der Satzung Er-
satzpflanzungen durchzufihren.

4.2 Bestehendes Planungsrecht

4.2.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Die Verbandsversammlung des Verbandes Region Rhein-Neckar hat am 23. Marz 2007 die
Aufstellung des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020“ beschlossen, der den Regi-
onalplan Unterer Neckar von 1994 ersetzen soll. Der Regionalplan wurde am 13.09.2013 im
Planungsausschuss sowie am 27.09.2013 durch die Verbandsversammlung als Satzung be-
schlossen. Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des
Staatsvertrages mit Datum vom 15. Dezember 2014 fiir den baden-wirttembergischen und
den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.
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In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist das ge-
samte Plangebiet der ,Turley Barracks® nachrichtlich als ,Entwicklungsflache militarische Kon-
version“ ausgewiesen. Damit zahlt das Turley-Areal zu den Konversionsflachen, bei denen im
Planungszeitraum des Einheitlichen Regionalplans die militdrische Nutzung in eine zivile Nut-
zung ubergehen wird (Verband Region Rhein-Neckar: Regionalplan 2020, Begrundung, S. 32,
Kap. 1.6.1).

Abbildung 9: Ausschnitt Einheitlicher Regionalplan

Quelle: Regionalverband Unterer Neckar 2013, Raumnutzungskarte Blatt Ost

In der Umgebung des Turley-Areals befinden sich angrenzend ,Siedlungsflachen Wohnen*
und zudem ist dstlich eine ,Siedlungsflache Industrie- und Gewerbe“ in der Karte eingetragen.
Entlang der Stdostgrenze sind die Friedrich-Ebert-Stralde als ,liberregionale Stralenverbin-
dung® und die dort verlaufende Stadtbahntrasse als ,regionale Schienenverbindung” ausge-
wiesen.

Gemal Einheitlichem Regionalplan 2020 sind bei der Konversion ehemals militéarisch genutz-
ter Flachen auf kommunaler und regionaler Ebene raumstrukturell vertragliche und entwick-
lungsférdernde Folgenutzungen anzustreben, die zu einer nachhaltigen und flachensparenden
Siedlungsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar beitragen (vgl. Verband Region
Rhein-Neckar: Regionalplan 2020, Begriindung, S. 31, Kap. 1.6.1.2). Als Ziel ist festgelegt,
dass der ortliche Bedarf an Wohnbauflachen neben anderen verfugbaren Flachenpotenzialen
im Siedlungsbestand vorrangig auf militarischen Konversionsflachen zu decken ist, wenn
diese flr eine wohnbauliche Nutzung stadtebaulich und raumordnerisch geeignet sind. Selbi-
ges gilt auch fiir den Bedarf an gewerblichen Bauflachen, wenn die Konversionsflache fir eine
gewerbliche Nutzung stadtebaulich und raumordnerisch geeignet ist (vgl. Verband Region
Rhein-Neckar: Regionalplan 2020, Begriindung, S. 31, Kap. 1.6.2.2).

85



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

4.2.2 Flachennutzungsplan (FNP 2015/2020)

Zustandig fur die Flachennutzungsplanung im Raum Mannheim ist der Nachbarschaftsver-
band Heidelberg-Mannheim. Nach der Fassung des wirksamen Flachennutzungsplans (FNP)
2015/2020 ist der Bereich des Turley-Areals als Sondergebiet fur ,Militéarische Einrichtungen®
ausgewiesen.

Weitere Darstellungen im Umfeld des Plangebietes sind (siehe Abbildung 10: Ausschnitt Fla-
chennutzungsplan 2015/2020):

e Nordlich bzw. nordostlich Wohnbauflachen,
e Ostlich bzw. nordéstlich gewerbliche Bauflachen,

e Sidlich bzw. stidostlich Wohnbauflachen und Griinflachen,

o slidwestlich Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen Bildung und Soziales
und Gesundheit,

e slidostlich Verkehrsflachen (B 38 Friedrich-Ebert-Strale) und die Stadtbahn,

e slidwestlich eine ,Produktleitung (Gas, Fernwarme, Dampf)*,

Abbildung 10: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 06/2006: Flachennutzungsplan 2015/2020

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Eine Entwicklung des Bebauungsplanes in Anwendung des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan ist jedoch nicht gewahrleistet. Eine Anderung des Fléachen-
nutzungsplanes ist somit erforderlich.

Das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung wurde parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren fir den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 durchgefihrt und am
24.04.2015 wirksam.

Das im Geltungsbereich fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
Teilbereich 2“ gelegene Baugebiet WA 4 liegt innerhalb von Flachen, die im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Das geplante Baugebiet GEe 2 liegt, ebenso wie
das rund 3.600 m? Mischgebiet MI 2, innerhalb von gewerbliche Bauflachen.
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In Anwendung des § 8 Abs. 2 BauGB ist damit eine Entwicklung des Bebauungsplans aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan gewahrleistet.

B S N

Abbildung 11: Aktueller Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 06/2006: Flachennutzungsplan 2015/2020

4.2.3 Bestehende Bebauungsplane

Es existieren folgende Bebauungsplane fir den Bereich der , Turley-Barracks® bzw. in den an-
grenzenden Gebieten:

Bebauungsplan ,Ehemaliger Exerzierplatz* (Nr. 32/28) / Teilanderung und Erganzung
des Bebauungsplans , Exerzierplatz®, Nr. 32/28a

Der Bebauungsplan Nr. 32/28 ,Ehemaliger Exerzierplatz® trat mit Bekanntmachung vom
25.07.1980 in Kraft und umfasst ein 27,8 ha groRes Areal. Bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplans bestand das Bebauungsplangebiet in Teilbereichen aus Wohn- und Gewerbebe-
bauung. GroRtenteils wurde es aber erstmals einer Wohnnutzung und Gewerbenutzung mit
der notwendigen Erschlielfung zugefiihrt. Durch den Bebauungsplan wurde eine 2,2 ha grolRe
— sich im Nordosten des Turley-Areals befindliche — Teilflache Uberplant. Fir diese Flache
setzt der Bebauungsplan eine Verlangerung der Pappelallee und nérdlich und sidlich dieser
Stralienverlangerung ein Reines Wohngebiet und kleinere Erschlielungsstralien fest.

Unter Bezugnahme zur Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs Mannheim wird in ei-
nem Rechtsgutachten der Kanzlei Sparwasser & Heilshorn vom Marz 2012 die Auffassung
vertreten, dass diese Uberplanung unzuldssig war, da Voraussetzung fiir den Beschluss des
Bebauungsplanes als Satzung die vorherige Entwidmung der durch die US-Streitkrafte milita-
risch genutzten Flachen gewesen ware; dies war zum damaligen Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses jedoch nicht der Fall (vgl. Kanzlei Sparwasser & Heilshorn 03/2012: Beratung
Konversionsflachen, Turley-Barracks: Uberpriifung der Wirksamkeit des Bebauungsplans Nr.
23/28 — Ehemaliger Exerzierplatz).
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 wurde die 1980 durch den
Bebauungsplan Nr. 32/28 ,Ehemaliger Exerzierplatz” Gberplante Teilflache rur-ereut Uber-
plant.

Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“

Der Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ wurde am 24.03.2015 beschlos-
sen. Der Bebauungsplan enthalt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche
Entwicklung des Turley-Areals einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungsflachen. Die
Ziele, die diesem Bebauungsplan zugrunde liegen, gelten im Wesentlichen auch fur den Teil-
bereich 2. Die mafigeblichen Inhalte dieses Bebauungsplans sind Gegenstand dieses Doku-
mentes.

Teilanderungs- und Ergdnzungsbebauungsplan Nr. 32/28a , Exerzierplatz®

Mit dem Teilanderungs- und Erganzungsbebauungsplan Nr. 32/28a ,Exerzierplatz®, der 1985
in Kraft trat, wurde eine im stadtischen Eigentum stehende Flache nordwestlich der Friedrich-
Ebert-Stralde, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32/28a einbezogen. Die Flache
wurde als Reines Wohngebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Zudem
wurde ein Grunpuffer zwischen dem Wohngebiet und den gewerblich genutzten Flachen ent-
lang der Stral’e ,Am Exerzierplatz“ festgesetzt.

Die vom Teilanderungs- und Erganzungsbebauungsplan Nr. 32/28a ,Exerzierplatz erfassten
Flachen befinden sich auRerhalb des vergesehenen-Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1* sowie aul’erhalb des Geltungsbereichs flr den in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2.

Im Hinblick auf die ordnungsgemale Ausfertigung des Satzungsexemplars des Bebauungs-
plans wird auf die Ausfliihrungen im Rechtsgutachten der Kanzlei Sparwasser & Heilshorn vom
Marz 2012 hingewiesen.

Bebauungsplan Nr. 32/38 Gewerbegebiet/Sondergebiet ,Zwischen der Friedrich-Ebert-
Stral3e und der Kafertaler StralRe*

Ostlich des Turley-Areals, slidlich der Friedrich-Ebert-StraRe befinden sich das Fachmarkt-
zentrum ,Wohlgelegen® und ein daran angrenzendes Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan Nr.
32.38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Stralle und der Kafertaler
Stralde” ist am 26.09.2003 in Kraft getreten und setzt ein eingeschranktes Sondergebiet (grof3-
flachiger Einzelhandel) und ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest.

Bau- und StralRenfluchtenplane

Fur die weiteren an das Plangebiet der , Turley Barracks® angrenzenden Gebiete werden in
verschiedenen Bau- und Stralenfluchtenplanen zeichnerische Festsetzungen zu den Stra-
Renraumbreiten und der Lage der Baufluchten auf den angrenzenden Grundstticken getroffen.
Die bauliche Entwicklung fur die Umgebung des Turley-Areals wurde mit insgesamt 10 Planen
im Zeitraum zwischen 1900 und 1929 geplant. Der Plan ,Wohlgelegen 3“ vom 20.12.1919
bereitete in einer Art Vorhabenplan die Stralle und Bebauung ,An den Kasernen® vor. Die
weiteren Planungen entsprechen den realisierten StraRenraumen. Der letzte Fluchtenplan der
Umgebung, Nr. 32.2 vom 12.01.1955 flir das Gewerbegebiet ,Wohlgelegen®, andert insbeson-
dere die Bauflucht am Eisenlohrplatz, um diesen in seiner heutigen Form entstehen zu lassen.
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Die Bau- und Stralenfluchtenplane stellen aus heutiger Sicht keine qualifizierten Bebauungs-
plane nach § 30 Abs. 1 BauGB dar, da sie keine Festsetzungen zum Gebietscharakter im
Sinne der heutigen §§ 2-11 BauNVO enthalten.

4.2.4 Sanierungsgebiet , Turley Barracks*

Mit Beschluss vom 31.01.2012 hat der Gemeinderat der Stadt Mannheim die Durchfiihrung
von vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch beschlossen. Nachdem sich
im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchungen die Sanierungsbediirftigkeit des Gebietes
der ehemaligen ,Turley Barracks® grundsatzlich bestatigt hat, hat der Gemeinderat am
24.07.2012 die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes beschlossen. Die Gebietsfest-
legung wurde mit Verdffentlichung der Satzung am 02.08.2012 im Amtsblatt rechtsverbindlich.
Im Laufe des Sanierungsverfahrens hat sich jedoch gezeigt, dass die Instrumentarien des be-
sonderen Stadtebaurechts nach § 136 ff Baugesetzbuch fir die Sanierung und Entwicklung
des Areals nicht erforderlich sind und auch ohne das Sanierungsrecht eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der ehemaligen ,Turley Barracks® madglich ist. Die Flachen kdnnen ohne
die Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln Gber die stadtische Tochter MWS Projekten-
wicklungsgesellschaft (MWSP) entwickelt und vermarktet werden. Die stadtebaulichen Ziele
wurden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 32.40 hinreichend abgesichert. Daher wurde
die Sanierungssatzung gemaf § 162 Abs. 1 Baugesetzbuch mit Beschluss des Gemeindera-
tes vom 16.12.2014 wieder aufgehoben und die Aufhebung mit Bekanntmachung im Amtsblatt
vom 15.01.2015 rechtsverbindlich. Die Loschung der Sanierungsvermerke in den Grundbii-
chern wurde veranlasst. Damit ist das Sanierungsverfahren abgeschlossen.

4.2.5 Planfeststellungsbeschluss Stadtbahn Nord

Durch den Beschluss des Gemeinderats vom 12.10.2010 sind die politischen Voraussetzun-
gen geschaffen worden, den Mannheimer Norden durch eine bessere Stadtbahnanbindung zu
erschlieBen. Die Stadtbahn Nord stellt ein Kernprojekt des Mannheimer Nahverkehrsplans
2004-2008 dar. Ziel ist es die Attraktivitdt des Mannheimer Nordes durch eine effektivere
OPNV-Anbindung, u.a. durch umsteigefreie Verbindungen ins Zentrum mit deutlich kiirzeren
Reisezeiten, zu steigern (vgl. Stadt Mannheim/RNV 2010: Info zur Stadtbahn Nord Forum).

Die 7.500 m lange neue Stadtbahnstrecke mit 13 barrierefreien Haltestellen fuhrt von der
Friedrich-Ebert-Strale (Bonifatiuskirche) tiber den Ulmenweg und die Hessische Stralte in
zwei Streckenasten, zum einen durch die Waldstrale und die Waldpforte an den Waldfriedhof,
zum anderen an den Stillen Weg in der Gartenstadt. Die erste Haltestelle auf der neu geplan-
ten Strecke befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Turley-Areal in der Hochuferstralle, ca.
40 m vor dem EinmUndungsbereich in die Friedrich-Ebert-Stral3e.

Planungsrechtliche Grundlage fir den Ausbau der Stadtbahn ist der Planfeststellungsbe-
schluss vom 27.11.2012. Der Beschluss beinhaltet eine Reihe verbindlicher Zusagen der
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV) und umfangreiche Nebenbestimmungen der Planfest-
stellungsbehérde, insbesondere zur Eisenbahn- und StralRenbahntechnik, zum Naturschutz
und zur Landschaftspflege, zum Artenschutz, zum Immissionsschutz, zum Bodenschutz und
zum Denkmalschutz. Baubeginn war am 03.12.2012.

Bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal —
Teilbereich 1“ wurden die planfestgestellten Flachen fir die Stadtbahn Nord berticksichtigt.
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Im Juni 2016 wurde die Stadtbahnlinie Nord und die neue Haltestelle ,Bonifatiuskirche® im
Bereich der Hochuferstral’e unweit des Plangebietes realisiert.

4.3 Informelle Planungen und Planungsprozesse

4.3.1 WeilRbuch Konversion

Durch den Abzug der US-Streitkrafte, der dadurch frei werdenden Flachen und den damit ver-
bundenen planerischen Herausforderungen hat sich die Stadt Mannheim entschlossen, in ei-
nem breit angelegten Beteiligungs- und Diskussionsprozess mit der Offentlichkeit, Experten,
Sachverstandigen, Organisationen und Institutionen der Stadtgesellschaft die zukiinftige Ent-
wicklung dieser Konversionsstandorte zu diskutieren.

Die Ergebnisse des 2011/2012 durchgeflihrten Beteiligungsprozesses sind im sogenannten
~WeilRbuch Konversion® dokumentiert. Darauf aufbauend wurden in zusammenfassender
Form im Frihjahr 2012 Eckpunkte flr weitere Planungen und Prozesse zur Konversion in
Mannheim definiert und durch den Gemeinderat im Februar 2012 beschlossen.

Ausgehend von diesen Eckpunkten werden Zielbausteine fir alle Flachen formuliert, die die
einzelnen Konversionsflachen in Mannheim einer Hauptnutzung (Wohnen, Gewerbe, Frei-
raum) zuordnen. Andererseits tragt jede Flache zu den qualitativen Hauptzielen der Stadtent-
wicklung bei (vgl. Stadt Mannheim 02/2012: Weilsbuch ,Offene Rdume — starke Urbanitat —
Konversion und Blrgerbeteiligung in Mannheim®, S. 38).

Zentrale Eckpunkte — , Fir ein Mannheim offener RGume und starker Urbanitat"

Die funf Eckpunkte (vgl. Stadt Mannheim 02/2012 WeilRbuch ,Offene Rdume — starke Urbani-
tat — Konversion und Burgerbeteiligung in Mannheim®, Beschlussfassung Eckpunkteprozess,
S. 1-3) sollen als Rahmenplanung fiir die frei werdenden Militarflachen und fiir die Entwicklung
der Stadt insgesamt gelten. Sie bilden den Rahmen fiir die Planungen und Prozesse der
nachsten Monate und Jahre und werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplans fir den
Standort ,Turley Barracks” berticksichtigt, sodass die Entwicklung von Planungsrecht entlang
der Eckpunkte des Weilsbuches Konversion gewahrleistet ist.

Okologischer Aspekt: griin & blau — rhein-neckar-Park

Es soll ein Grinzug entwickelt werden, der wechselweise Gringebiete, Biotope, Wohngebiete,
Gewerbeflachen, Sport- und Bewegungsflachen erschlie3t und entwickelt, vier Kasernenge-
biete verbindet und eine Anbindung an Neckar und Rhein darstellt. Die Konversionsstandorte
,1aylor‘und ,Spinelli“ konnten dabei im Rahmen der Bundesgartenschau, die Mannheim 2023
ausrichten mochte, entwickelt werden. Grinflachen sollen auch fir den Standort ,Turley
Barracks” eingeplant werden (vgl. Stadt Mannheim 02/2012 WeilRbuch, S. 13).

Okonomischer Aspekt: Campus- & Ingenieursmeile und Entwicklungsflichen

Vom Neckar/Klinikgelande bis zum Standort ,Taylor® zieht sich ein stadtebaulicher Zug, der
u.a. auch den Standort ,Turley Barracks® berihrt. Dort kbnnen in einem erweiterten Campus-
Verstandnis Produktion, Anwendungsforschung — von der Medizintechnologie bis zur Energie-
speichertechnologie — ,Showrooms* der Energiewirtschaft, Wohn- und Begegnungsmaglich-
keiten geschaffen werden (Campus- & Ingenieursmeile). Zudem geht es auch um die
Bereitstellung von Flachen fir die Umsetzung der ,neuen Wirtschaftspolitischen Strategie®,

90



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

einschlieRlich mdglicher Produktionsstandorte fiir Industrie- und Gewerbebetriebe mit zusatz-
lichem Flachenbedarf.

Sozialer Aspekt: Wohnen & Zusammenhalt

Anspruchsvolle Wohnquartiere erschlief3en sich tber die Quartierslage, Adresse, Anbindung
und den Grad ihrer Verdichtung, weshalb Mannheim tber mehr Flachen als bisher verteilt, ein
der Nachfrage gerecht werdendes Angebot erreichen muss. Es bieten sich fast alle Flachen
an, auf den Veranderungsdruck auf den Gebaude- und Wohnungsbestand zu reagieren und
auch unterschiedliche Gemeinschafts-Wohninitiativen sowie Bildungsangebote zu realisieren.
Insbesondere der Standort ,Turley Barracks® birgt hierflir aufgrund seiner rdumlichen Lage im
Stadtgeflige, in Verbindung mit den vorhandenen denkmalgeschitzten Gebauden einerseits
und bebaubaren Freiflachen andererseits, ein besonderes Potential.

Gesellschaftlicher Aspekt: Kunst- & Arbeiterhofe

Aufgrund des vorhandenen historischen Gebaudebestands und der dorfahnlichen, platzarti-
gen Strukturen auf dem Gelande der ,Turley Barracks* ist der Standort geeignet, verschiedene
.Lebenszwecke“ (u.a. Generationen, soziale Schichten, Kunst, kulturelle und kreative Entfal-
tung, Arbeit) auf sogenannten Kunst- und Arbeiterhéfen zusammenzufihren. Die Stadt will auf
dem Turley-Areal ,6ffentliche Schwerpunkte setzen, statt privatisiertes Einzelwohnen, will das
denkmalgeschiitzte Ensemble zur Geltung bringen und Bildung-/Campuseffekte integrieren”
(s. Stadt Mannheim 02/2012 Weil3buch, Beschlussfassung Eckpunkteprozess, S. 4).

Energetisches & qualitatsvolles Bauen

Bei der Entwicklung der Konversionsstandorte sollen zeitgemafe Standards regenerativer
Energiegewinnung und ,der kluge Umgang mit Energie (smart energy)“ berlicksichtigt werden.
Zum zeitgemalien Energieverstandnis gehort auch eine zeitgemale, qualitativ hochwertige
Architektur.

Fortschreibung Weil3buch

Da der Konversionsprozess und die Entwicklung von Flachen auch weiterhin eine grof3e Be-
deutung fiir die Stadtentwicklung Mannheims hat, hat sich die Stadt dazu entschlossen, das
Weillbuch Konversion fortzuschreiben. Das WeiRbuch Konversion Il wurde im Februar 2013
vorgelegt: Das Turley-Areal betreffende Aussagen im Weillbuch Konversion Il kniipfen im We-
sentlichen an die Inhalte des WeilRbuchs Konversion | an und werden bei der Erstellung des
Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal“ berucksichtigt.

Eine weitere Fortschreibung des Weiltbuches (,Weiltbuch Konversion III*) fand 2014 statt. Es
wird untern anderem der aktuelle Stand der Planungen fiir das Turley-Areal beschrieben.

4.3.2 Modell Raumliche Ordnung (MRO 1992, Fortschreibung 1998)

Das Modell Raumliche Ordnung stellt das Grundmuster fur einen rdumlichen Entwicklungs-
rahmen der Stadt Mannheim dar, in dem die stadtischen Funktionen und Nutzungen in 6kolo-
gisch sinnvoller Zuordnung zueinander entwickelt werden sollen und der auch als qualitative
Leitlinie der stadtebaulichen Entwicklung fiir alle weiteren Planungen gelten soll. Unter Be-
ricksichtigung gewachsener Strukturen zeigt es Perspektiven fir die Entwicklung der Stadt
auf. Es gibt einen rdumlichen Entwicklungsrahmen vor, innerhalb dessen die Strukturen und
Funktionen der einzelnen Teilraume festgelegt werden kénnen.
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Um einer Ausdehnung des bereits hohen Anteil an Siedlungsflachen im Stadtgebiet und damit
einer weiteren Inanspruchnahme von freien Landschaften flr bauliche Zwecke Grenzen zu
setzen, ist das MRO mit Blick auf das kunftige Siedlungsflachenwachstum konsequent auf
Innenentwicklung ausgerichtet. Diesem Grundgedanken tragt auch die Neuordnung des Tur-
ley-Areals Rechnung, wodurch ohne weiteren Verbrauch von Flachenressourcen neues Bau-
land geschaffen werden kann.

In der Fortschreibung des MRO (1998) werden ,Handlungsschwerpunkte 2010 und Entwick-
lungsperspektiven fir insgesamt 29 Projektgebiete aufgezeigt. Das Turley-Areal war 1998
noch nicht Gegenstand der Betrachtung.

4.3.3 Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim (2009)

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts wurde 2009 vom Gemeinderat beschlossen. Ziel des
Konzepts ist es, die funktionale Position der Gesamtstadt nach auRen gegeniber den Nach-
barstadten zu sichern und gleichzeitig nach innen die Versorgungsfunktion der Stadtteilzentren
zu starken. Es bietet die Voraussetzungen dafur, die durch das Baurecht bestehende Moglich-
keit, die Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage stadtebaulicher Ziele rdumlich zu steu-
ern, umsetzen zu kénnen. Das Zentrenkonzept dient damit als Grundlage und Orientierung fir
die Bauleitplanung.

Es befinden sich zwei Einkaufszentren in unmittelbarer Nahe des Plangebietes, jeweils in ca.
400 m Entfernung:

o Nordlich des Turley-Areals befindet sich das Einkaufszentrum Ulmenweg (C-Centrum),
das gemaR den Ausfuhrungen im Zentrenkonzept nur wenig stadtebauliche oder archi-
tektonische Qualitaten aufweist, auch die Aufenthaltsqualitat ist eingeschrankt.

e Sidwestlich befindet sich das Einkaufszentrum (Fachmarktzentrum) ,Wohlgelegen*, des-
sen Angebot sich im Wesentlichen auf zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente
beschrankt. Der Standort wird insbesondere durch ein SB-Warenhaus gepragt.

Insgesamt werden dem Stadtteil Neckarstadt-Ost gute Nahversorgungsstrukturen attestiert,
was insbesondere auf die Attraktivitat des zentralen Einkaufsschwerpunktes in der Langen
Rotterstralle (ca. 1.000 m Entfernung) zurlickgefiihrt werden kann.

4.3.4 Technische Due Diligence mit baufachlicher und gebaudetechnischer Be-
standsanalyse

Im Rahmen der Projektentwicklung des ehemaligen Militdrgeldndes ,Turley Barracks® wurde
im November 2011 eine technische Due Diligence mit einer stichprobenartigen baufachlichen
und gebaudetechnischen Bestandsanalyse durchgefihrt. Darlber hinaus wurden erforderli-
che Malinahmen sowie die damit verbundenen Investitionskosten bei einer Umstrukturierung
der Gebaude ermittelt und erste Umnutzungsvorschlage und ihre bauliche Umsetzbarkeit un-
tersucht.

Grundlage flr die baulich-technische Bewertung waren zwei Ortsbegehungen im Oktober
2011 und verschiedene Unterlagen der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben. Der Zustand
der Liegenschaft wurde im Hinblick auf die Bausubstanz und Gebaudetechnik dokumentiert
und qualitativ bewertet.

Hierflr wurden die sich auf dem Areal befindlichen 55 Gebaude bzw. Einrichtungen zur weite-
ren Bewertung in die verschiedenen Gebaude-Typen
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¢ Mannschaftsgebaude,

o Verwaltungsgebaude,

e Sondergebaude,

¢ sonstige denkmalgeschutzte Gebaude,

¢ nicht erhaltenswerte Gebaude (,Abbruch®) und
o Kleingebaude

gegliedert.

Im Ergebnis der Untersuchung werden die 14 denkmalgeschitzten Gebaude sowie das ehe-
malige Betriebsgebdude 475 als erhaltenswert eingestuft und daher im Detail in weitere bau-
technische Untersuchungen einbezogen. Es wurden die Aspekte Bausubstanz, Gebdude- und
Versorgungstechnik, Denkmalschutz, Brandschutz, Statik, Schadstoffe, Barrierefreiheit und
Bauphysik untersucht.

Es lasst sich feststellen, dass die erhaltenswerten Gebaude generell fir eine zivile Nachfolge-
nutzung geeignet sind. Es sind jedoch umfassende und kostenintensive MalRnahmen hinsicht-
lich Raumaufteilung, technischer Ausstattung, Belichtung und Belliftung oder Barrierefreiheit
erforderlich, die vor allem auch den Anforderungen des Denkmalschutzes gentigen missen.

Hingegen wird der tberwiegende Teil der von den amerikanischen Streitkraften nach dem
Zweiten Weltkrieg errichteten Gebaude (40 Gebaude/Einrichtungen oder rd. 73 % des Bestan-
des) aufgrund seiner einfachen und minderwertigen Bausubstanz als nicht erhaltenswert ein-
gestuft. Es handelt sich hierbei um zahlreiche Kleingebdude (z. B. Fahrradunterstande,
Grillplatz, Tankstelle usw.) oder spezielle militéarische Einrichtungen (z.B. Wachgebaude).

Weitere Ausflihrungen sind der ,Technischen Due Dilligence mit baufachlicher und gebaude-
technischer Untersuchung®, erarbeitet von der Drees & Sommer AG, Stuttgart, November
2011, zu entnehmen. Die Ergebnisse der Untersuchung werden bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans bertcksichtigt.

4.3.5 Investorenauswahlverfahren , Baufeld I*

Fir den norddstlichen Bereich des Plangebietes (sog. Baufeld I, Allgemeines Wohngebiet WA
1) wurde ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt; das Ergebnis des Verfahrens liegt seit
Marz 2013 vor. Wesentliche Kernpunkte des Entwurfskonzeptes sind gemal dem Bericht der
Vorprifung:

Stadtebau

e Leitbild: Generationenoffenes Quartier

o Grole der Grundflache bestimmt Geschossigkeit (kleine Grundflache fuhrt zu hoher Ge-
schossigkeit und umgekehrt)

o ErschlieBung der Gebaude aus dem Zentrum der Quadrate heraus
e ,Grine Inseln’ definieren Nachbarschaften, Bauabschnitte und eine Gliederung
¢ Punkthauser schaffen Beziige zur Umgebung
e Maogliche Erweiterung der Struktur nach Siden Uber das Grundstiick hinaus
Architektur
¢ 3 Gebaudetypologien (Geschosswohnen, Punkthaus und Hofhauscluster)
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¢ Balkone, Loggien und Dachterrassen nach Sidwesten oder Stidosten ausgerichtet*

(Auszug aus: MWSP/Drees&Sommer: Investorenauswahlverfahren Turley Barracks, Bericht
der Vorprufung, Marz 2013, S. 20).

Des Weiteren heildt es in der Wertung der Jury vom 18.03.2013:

,Das stadtebauliche Konzept lberzeugt wegen der angebotenen Vielfalt der Haustypen. Die
typologische Vielfalt wird von der Jury ausdricklich positiv bewertet. Die Siedlungsstruktur
verspricht eine gute soziale Mischung. Geschosswohnungen sind genau so moglich wie Ei-
gentums-Wohnungen in Form von Maisonette-Wohnungen oder Haus-im-Haus-Typen.

Die vorgeschlagene Fassadengestaltung entspricht nicht der Qualitat der Grundrisse und der
Haustypen. Hier wird eine entsprechende Uberarbeitung erwartet.

Ausarbeitung eines Ful- und Radwegenetzes wird als notwendig erachtet.
Verkehrskonzept flir Rettungs- und Millfahrzeuge muss noch erarbeitet werden.

Ein schlussiges Energiekonzept mit innovativen Energiekennwerten und einer hohen Nach-
haltigkeit wird erwartet und muss nachgearbeitet werden.”

Die Planung in diesem Bereich wurde im Anschluss an das Verfahren konkretisiert, insbeson-
dere erfolgte eine Nachverdichtung. Im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich
1“ wurden entsprechende, auf den Planungsstand abgestimmte Festsetzungen getroffen.

Das Baufeld | befindet sich derzeit in der baulichen Entwicklung.

4.3.6 Stadtebaulicher Wettbewerb , Baufeld V* /

Planungskonkretisierung in den Baufeldern IV und V
Fir das sogenannte Baufeld V (Gewerbegebiet GEe 2) wurde zwischenzeitlich ein stadtebau-
licher Wettbewerb durchgefiihrt. Der Siegerentwurf wurde im Dezember 2013 vorgelegt und
wurde durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teil-
bereich 2 planungsrechtlich gesichert. In den Erlduterungen zum Entwurf heil3t es insbeson-
dere:

.Der Entwurf greift auf die in der Umgebung des Ortes und der Stadt Mannheim typische Block-
grésse zurlick. Durch die gezielte Anordnung der Gebaude ist eine aufgeldste Blockstruktur
entwickelt worden, die klare stadtebauliche Raume, wie Gassen, Wege und Platze entstehen
lasst. Um auf dem Turley Areal Orte der Identitdt zu schaffen, ist es notwendig, dass der 6f-
fentliche Raum Uber die Materialien eine unverwechselbare Eigenstandigkeit erhalt, und dass
die vielfaltigen und spannungsreichen Abfolgen von Platzen und Gassen eindeutig definiert
sind. Der zentrale Innenhof des Blocks wird durch den Einschub von Gebauden in zwei Platze,
den ,Turley Square’ und den ,Turley Courtyard unterteilt. Arkadengange und Markisen am Ful}
der Bauwerke spielen dabei ebenso eine Rolle, wie die Hohenunterschiede im Raum. In der
Hoéhenentwicklung wurde sich an der Kontextbebauung orientiert (...)* (Auszug aus: Prasen-
tationsplan des Blros Christoph Mackler Architekten, November 2013).

Im Protokoll zur Sitzung des Preisgerichts zum Einladungswettbewerb ,Turley Areal, Baufeld
V, Mannheim® vom 04.12.2013 wird hervorgehoben, dass der Entwurf durch die aufgeloste
Blockrandstruktur Raume in erlebbarem Mafistab und damit eine spannende Abfolge von Plat-
zen und Durchgangen schafft. Dabei bietet die Flexibilitdt der Baukorper vielfaltige Nutzungs-
moglichkeiten. Eine Staffelung und das Zuricknehmen der Gebdude an der B 38 lassen den
Blick auf die Ecke das historische Sandsteingebaude frei.
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Aufgrund der 2015 anstehenden stadtebaulichen Entwicklung in den Baugebieten WA 1, WA
2, WA 3, GE(e) 1 und MI 1 sowie der Herstellung der dafir notwendigen Erschlieungsflachen
wurde der Bebauungsplan 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ 2015 vorab als Satzung be-
schlossen. Des Weiteren bestand im Bereich der Baugebiete WA 4 und GE(e) 2 (Baufelder IV
und V) noch inhaltlicher Klarungsbedarf.

Zwischenzeitlich wurden dort die Planungen konkretisiert. Im Zuge der fortschreitenden Pla-
nung wurden fiir die Baufelder IV (WA 4) und V (Ml 2, GEe 2) verschiedene Gebaudetypen
mit anspruchsvoller Architektur entwickelt. Stadtebauliche Leitidee ist, robuste gewerbliche
Nutzungen entlang der Friedrich-Ebert-StralRe (Baufeld V) und rickwartig schitzenswerte
Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe zu Grin- und Freibereichen anzuordnen. Den stadte-
baulichen Ubergang und Puffer bilden gemischte Nutzungsstrukturen, die in Form eines
Mischgebietes (MI 2) im riickwartigen, nordwestlichen Bereich des Baufeldes V Eingang in
den Bebauungsplan finden.

Den Planungen basieren auf den folgenden stadtebaulichen und architektonischen ldeen:

Ausgehend von der HaupterschlieBung, der Heinrich-Wittkamp-Strale, werden die einzelnen
Gebaude im Baufeld IV (WA 4) durch eine private Stral3e u-férmig erschlossen. In der Tradition
des klassischen stadtebaulichen Kanons von Inspiration, Evolution und Innovation greift das
4-geschossige Gebaude ,New Sullivan® als sudwestlichen Auftakt flir das Baufeld IV als
Homage an das Bestehende und Bewahrte spiegelbildartig die abstrakte Form der alten Sand-
steingebaude rund um den Turley-Platz auf, um seinerseits, mit einem dieser Gebaude (,Sul-
livan Alt*) wiederum, einen fur ganz SoHo Turley typischen, neuen 6ffentlichen Square als
stadtebaulichen Frei- und Griinraum mit hoher Aufenthaltsqualitdt und hohem Identifikations-
niveau zu schaffen.

Ostlich hiervon sind im siidlichen Bereich Blockrand-Strukturen in 3- bis 4-geschossiger Bau-
weise entlang der Heinrich-Wittkamp-Strafte vorgesehen (,Amstheim-Ensemble®). Sie formen
im Zusammenspiel mit dem Gebaude Ensemble im westlichen Teil des Baufeldes V den Stra-
Renraum. Das 5-geschossige ,Corner-House*, das im riickwartigen Bereich teilweise als Park-
haus ausgebildet werden soll, bildet den norddstlichen Abschluss im Bereich der Stralle ,Am
Exerzierplatz®.

Im westlichen Teil des Baufeldes IV (WA 4) ausgerichtet zum Park und zur Abendsonne fugt
sich das ,Lafayette-Ensemble” an (drei 3- bis 4-geschosige Gebaude in L-férmiger Anord-
nung), durch die zum einem ein weiterer Quartiersplatz ausgeformt wird sowie eine weitere,
wichtige Blickachse Park / Quartier entsteht. Daran anschlieRend ist das ,Villa-Ensemble* (2-
geschossige Stadtvillen in Reihenbauweise mit angrenzender Parklandschaft ,Gramercy
Park“), vorgesehen. Nordlich hiervon schlie3t der Quartierspark 2 an. Zusatzlich zu den drei
neuen Squares (Laguardia Square, KiTa Square, Campus Square) entstehen weitere flnf,
neue, 6ffentliche Quartiersplatze auf Baufeld IV und V (Hudson Square, Tribeca Square, Little
Square, Lafayette Square, Square The Sullivans). Nicht nur alle 6ffentlichen Platze, Squares
und Griunflachen, sondern auch alle privaten Garten und intensiv begriinten Loggien, Terras-
sen und Dachterrassen folgen einer stadtebaulichen und landschaftsarchitektonischen Ge-
samtidee von ausgepragt hoher Qualitdt und Koharenz mit der Gestaltung der zwei grof3en
Parks. Der ruhende Verkehr wird in vier Quartiersgaragen mit inkludierter innovativer Elektro-
mobilitatsfacilitaten ausgefuhrt.
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Im Baufeld V (GEe 2) markiert nunmehr ein filigraner stadtebaulicher Hochpunkt, der sich drei-
mal staffelnd (2-, 7-, 10- und 12 Geschosse), als Entrée-Gebaude ,Hudson® an der Ecke Fried-
rich-Ebert-StraRe/Heinrich-Wittkamp-Strale die neue Zufahrt auf das Turley-Areal bildet.
Hierbei wurde die urspriingliche Gebaudebreite, die als zu massiv erschien, erheblich von ca.
25 m auf ca. 15 m reduziert.

Sudostlich hiervon schliel3en drei weitere gewerblich nutzbare Gebaude an (Gebaude Moore,
Washington und Beach), die in Kombination mit den westlich gelegenen Harrison- und Ble-
ecker-Ensembles einen vielfaltigen Innenbereich bilden: Durch verschiedene Vor- und Riick-
springe der einzelnen, meist 3- bis 4-geschossigen Gebaude entsteht eine spannende und
erlebbare Platzfolge verschieden grof3er Innenhofe.

Auch hier wurde bei der stadtebaulichen und architektonischen Konkretisierung Proportionen
weiter verbessert, Massen reduziert und Geschosse zu Gunsten einer klaren Definition der
stadtebaulichen Landmarke (Hudson Gebaude) arbitriert.

Diese Gebaude erweitern die Campus- und Ingenieurmeile-Ansatz, der bereits im ersten Teil
von SoHo Turley (SoHo Campus, Laguardia Halle, Houston — Prince- Wooster-Ensemble etc.)
realisiert wurde mit weiteren Showrooms, Nutzungsmix aus Buro- und Gewerberaumen fiir
kleine und mittlere, neue, junge, dynamische Unternehmen aus innovativen Wachstumsbran-
chen.

4.3.7 Private Entwicklungskonzepte

Bereiche, die noch nicht durch Wettbewerbsverfahren in ihrer stadtebaulichen Gestalt festge-
legt wurden oder durch einen erhaltenswerten Bestand vorgepragt sind, wurden in Orientie-
rung an die Inhalte des stadtebaulichen Konzepts von Januar 2013 hinsichtlich der
Ausnutzung und Geschossigkeit im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1*
festgesetzt. Die Baufenster weisen dagegen einen hinreichend flexiblen Rahmen auf, damit
eine Konkretisierung der Bebauung in Abstimmung mit den privaten Entwicklern ermdglicht
wird.

Flachen, die im Geltungsbereich fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-
Areal — Teilbereich 2 liegen, wurden von der Satzung flr den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Tur-
ley-Areal — Teilbereich 1“ ausgenommen; dies betrifft die Baugebiete WA 4, GEe 2 und MI 2.
Ein gestalterisch zusammenhangendes Konzept ist zwischenzeitlich abgestimmt und wird
nunmehr durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan integriert.

4.3.8 Stadtebauliches Konzept , Turley Barracks® Januar 2013

Im Rahmen der Planungen wurde Ende 2012 ein stadtebauliches Konzept fur die Flache des
Turley-Areals erarbeitet. Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes war es, die stadtebaulich
relevanten Kernthemen systematisch zusammenzustellen und die unterschiedlichen Nut-
zungsanspriche in koordinierender Art und Weise zusammenzufihren. Dabei sollten, neben
bereits bekannten Planungsabsichten potentieller Nutzungsinteressenten und den im Weil3-
buch Konversion enthaltenen Nutzungsideen, planerische wie fachgutachterliche Anregungen
und Erforderlichkeiten, u.a. aus den Themenfeldern Verkehr und Umwelt, berlicksichtigt wer-
den. Das stadtebauliche Konzept stellte die wesentliche inhaltliche Grundlage fir die im Rah-
men der Frihzeitigen Beteiligung im Februar 2013 erstellte ,Konzeptskizze Bebauungsplan®
dar und diente als Grundlage hinsichtlich Baudichte und Geschossigkeit fur planungsrechtliche
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Festsetzungen in den Bereichen, die noch nicht durch Wettbewerb oder stadtebauliche Vor-
pragung durch den Bestand festgelegt waren.

Flachen, die im Geltungsbereich fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-
Areal — Teilbereich 2 liegen, wurden von der Satzung fur den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Tur-
ley-Areal — Teilbereich 1“ ausgenommen; dies betrifft die Baugebiete WA 4, GEe 2 und MI 2.
Ein gestalterisch zusammenhangendes Konzept ist zwischenzeitlich abgestimmt und wird
nunmehr durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan integriert.

4.3.9 Aussagen des Landschaftsplanes (1999)

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fir den Flachen-nut-
zungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur dann verbindlich, sofern
sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der Flachennutzungsplan derzeit keine ent-
sprechenden Aussagen aufweist, sind der Landschaftsplan und seine Inhalte nur als informelle
Planung anzusehen.

Das Fachkonzept zum Landschaftsplan stellt den Planungsbereich ,Turley Barracks* lediglich
als Bauflache und technische Infrastruktur dar, der die folgenden allgemeine Nutzungsrege-
lungen und MaRnahmen zugeordnet werden:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
¢ Minimierung von Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima
¢ landschaftsgerechte Einbindung und bioékologische Verzahnung

Aufgrund der Kennzeichnung als Konversionsflache ergeben sich folgende zusatzliche Ziel-
setzungen:

¢ Biotopkartierung unversiegelter, extensiv genutzter Flachen als Grundlage fir die weitere
Planung
o ggf. Altlastensanierung im Zuge der Umnutzung

In Hinblick auf die vorgesehene Neustrukturierung des Geltungsbereichs und die dabei ange-
strebte Erhaltung bzw. Neuausweisung von 6ffentlichen Griinflachen werden nachfolgend die
Zielsetzungen fur die im Umfeld gekennzeichneten 6ffentlichen Grunflachen wiedergegeben:

¢ Integration in ein Freiraumsystem gestufter Nutzungsintensitat

e Minimierung der Uberbauten und befestigten Flache

o Erhalt pragender Landschaftselemente

¢ moglichst extensive, mit der Zweckbestimmung vereinbare Pflege und Unterhaltung

¢ allgemeine Nutzbarkeit/Durchgangigkeit zweckgebundener Grinflachen fliir Kurzzeiterho-

lung

Weder der Konfliktplan noch das Rahmenkonzept Biotopverbund zeigen fir den Geltungsbe-
reich relevante Aussagen. Die sudlich der Friedrich-Ebert-Strale gelegene Bebauung wird im
Konfliktplan als ,Schwerpunktbereich fir Entsiegelung und Durchgriinung im Siedlungsbe-
stand zur Minderung thermischer Belastungen“ empfohlen.
Auch die landschaftsplanerischen Empfehlungen des Landschaftsplans zur Folgenutzung mi-
litarischer Flachen beinhalten keine speziellen Zielvorgaben fiir das Turley-Gelande. In der
entsprechenden Tabelle des Landschaftsplans findet sich nur die Nutzungsempfehlung

~Wohnbebauung und wohnumfeldvertragliche Nutzungen, Immissionsschutz (B 38)“ (siehe
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Anhang VI, Tabelle VII-1 Landschaftsplanerische Empfehlungen flr zur Konversion anste-
hende, militérisch genutzte Flachen im Landschaftsplan Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim).

4.3.10 Biotopverbundplanung

Der Planungsbereich liegt aufgrund seiner Innenstadtlage abseits von Biotopverbundflachen
oder -mallnahmen, wie sie auf lGbergeordneter Ebene im Landschaftsplan des Nachbar-
schaftsverbands Heidelberg-Mannheim bzw. dem darin enthaltenen ,Rahmenkonzept Bio-
topverbund“  definiert und auf Ortlicher Ebene durch die flurstiicksgenaue
Biotopverbundplanung fiir das Mannheimer Stadtgebiet konkretisiert sind. Insofern ergeben
sich hieraus keinerlei planerischer Vorgaben.

4.4 Zusammenfassende Ubersicht: Schutzgutbezogene Darstellung der
Ziele des Umweltschutzes fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

Die folgenden Ausflihrungen im Kapitel 4.4 wurden vom Buro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 3.5, entnommen.

Unter Auswertung der bestehenden Rahmenplanungen, der jeweiligen Fachgesetze und der
ortlichen Situation ergeben sich fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplane fir die umwelt-
relevanten Schutzglter folgende Ubergeordnete Zielvorstellungen.

441 Boden

Grundziel flr das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Bdéden und ihrer natrli-
chen Regulationsfahigkeit, auch wenn dem aufgrund des weitgehenden Fehlens natlrlicher
Bdden und der bestehenden anthropogenen Vorbelastungen eine deutlich verminderte Be-
deutung zukommt.

Leitziel fir den Bodenschutz ist nach BBodSchG, den Boden insbesondere in seinen verschie-
denen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen, eingetretene Belastungen zu
beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu verhindern oder zu
vermindern. Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden schonend und sparsam umgegangen
werden.

Aufgrund der intensiven Vornutzung der Flachen im Planbereich, wodurch die Béden durch
Bebauung, Versiegelung und Verdichtung sowie Aufschiittungen und Abgrabungen sehr stark
anthropogen Uberpragt sind, ergibt sich als wesentliche Zielsetzung im Rahmen der Bebau-
ungsplanung:
¢ Beseitigung oberflachennah vorhandener schadstoffhaltiger Auffillungen im Zuge der
Baufeldfreimachung und fachgerecht Entsorgung (in der Nordosthalfte des Planungsge-
bietes)

¢ Vermeidung von Beeintrachtigungen der zukinftigen Nutzer

¢ Flachenrecycling / Wiedernutzbarmachung gestérter bzw. baulich gepragter Standorte

¢ Flachenentsiegelung und Schaffung zusammenhangender, unversiegelter Flachen

e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils durch flichensparende Bauwei-

sen
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¢ schonender Umgang mit zu beseitigendem, unbelasteten Boden (Zwischenlagerung, Wie-
derverwendung)

4.4.2 Wasser

Grundziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen und quan-
titativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen. Hierflr gilt es qualitative und
quantitative Beeintrachtigungen der Grundwasservorkommen zu vermeiden.

Aufgrund des Vorhandenseins von Bodenverunreinigungen sind Gefahrdungen des Grund-
wassers insbesondere infolge von Entsiegelungsmafl®nahmen zu vermeiden. Im Planungsbe-
reich findet zwar bislang keine nennenswerte Grundwasserneubildung statt, dennoch soll
versucht werden, eine moglichst umfassende 6kologische Regenwasserbewirtschaftung zu
etablieren. Wesentliche Grundlage hierflr ist § 55 Abs. 2 WHG Grundsatze der Abwasserbe-
seitigung: ,Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen®.

Als Leitziele zum Grundwasserschutz sind zu nennen:

e Fachgerechte Sanierung bestehender Bodenverunreinigungen bzw. der festgestellten
Grundwasserverunreinigung im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tankstelle zur Vermei-
dung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser

e Nach durchgefiihrter Bodensanierung: Minimierung des Uberbauungs- und Versiege-
lungsanteils durch flachensparende Bauweisen, Flachenrecycling, Begriinung usw.

¢ Verminderung des Oberflachenabflusses durch Versickerung, Nutzung oder Retention
von Niederschlagswasser

4.4.3 Klimaund Luft

Grundziel fur das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bioklimatischer Regulations-

leistungen und der Luftqualitat. Fir den Klimaschutz und die Luftreinhaltung sollen lokalklima-

tisch bedeutsamen Ventilationsbahnen und Flachen mit gelandeklimatischer

Ausgleichswirkung sowie die klimawirksame Durchgrinung von bebauten Flachen erhalten

und entwickelt werden.

Wesentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintrachtigungen im Planungsgebiet sind:

e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils z. B. durch flachensparende

Bauweisen, Flachenrecycling, Herstellung von Wegen, Zufahrten und sonstigen befestig-
ten Grundsticksfreiflachen in wasserdurchlassiger Bauweise

¢ Vermeidung von Barrieren fir klimarelevante Luftaustauschprozesse

e Begriinung von groRen Baukdérpern zur Verbesserung der klimadkologischen Qualitat im
Bereich der Gewerbebebauung

e Durchgrinung der Geltungsbereiche
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4.4.4 Pflanzen, Biotope, Tiere

Allgemeine Leitziele flr den Arten- und Biotopschutz sind der Schutz, die Entwicklung und die
Wiederherstellung der wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensrdaume zum Erhalt und
zur Sicherung der Artenvielfalt. Innerhalb des Geltungsbereichs zahlen hierzu insbesondere:

¢ die Vermeidung und Verminderung von Schadigungen oder Stérungen der vorhandenen
geschutzten Tier- und Pflanzenarten

e die Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung von Biotopstrukturen innerhalb des
Stadtgebietes. Wesentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintrachtigungen im Planungs-
gebiet sind somit der Erhalt bestehender Grunstrukturen (insbesondere von Grinflachen
und stadtbildpragendem Baumbestand) sowie die Durchgriinung des Gebietes zur Stei-
gerung der 6kologischen und stadtebaulichen Qualitat insbesondere auch unter Beriick-
sichtigung gestalterischer und sozialer Aspekte

4.45 Landschaft/Ortsbild, Wohnumfeld

Grundziel fur das Schutzgut Stadtgestalt ist die Entwicklung bzw. Neugestaltung eines ange-
messenen und moglichst qualitatsvollen Erscheinungsbildes. Insbesondere aufgrund der ge-
planten Wohnnutzung gehdrt in diesem Zusammenhang auch die Schaffung wohnungsnaher
Grin- und Freiflachen. Diese sollen zudem mit den umliegenden Grin- und Freiflachen ver-
knlpft werden (v.a. Herzogenriedpark). Wesentliche Ziele hierfir sind:

¢ Erhalt und Entwicklung der Griinflache ehemaliger Appellplatz und Entwicklung als offent-
lich nutzbare Quartiersfreiflache

¢ Bereitstellung weiterer ausreichend dimensionierter, begriinter Freiflachen im 6ffentlichen
und privaten Raum zur Erholung im Wohn- und Arbeitsumfeld (Stral3en, Platze, 6ffentliche
und private Grunflachen)

¢ Schaffung von Ful3- und Radwegeverbindungen innerhalb des Plangebiets und als Ver-
bindung zu auRerhalb liegenden Grin- und Freiflachen

o Steigerung der Attraktivitdt des Raumes durch eine wirksame Durchgriinung des gesam-
ten Planungsbereiches (Sicherung von Grunflachen, Verkehrsbegleitgrin, Baumpflanzun-
gen, Dach- und Tiefgaragenbegriinung etc.)

o Gestalterische Einbindung der Baukorper

4.4.6 Mensch

Im Gesamtbereich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ge-
wahrleisten. Die Bewohner und hier arbeitende Menschen sind vor schadlichen Umweltein-
flissen zu schitzen, dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Von besonderer Relevanz hierbei ist der Schallschutz, da sich das Planungsgebiet im unmit-
telbaren Einwirkungsbereich stralenverkehrsbedingter Larmemissionen (Kfz und Straflien-
bahn) der stark befahrenen Friedrich-Ebert-Strae (B 38) befindet. Dariiber hinaus sind auch
gewerbliche Nutzungen im und im Umfeld des Turley-Gelandes von schalltechnischer Bedeu-
tung. Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung ist daher ein schalltechnisches Gutachten zu
erarbeiten, das die schalltechnischen Vertraglichkeiten der geplanten Nutzungen mit den in
der Umgebung vorhandenen Nutzungen untersucht und anhand der mafRRgeblichen Beurtei-
lungsgrundlagen bewertet.
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Darlber hinaus ist in Bezug auf die Lufthygiene die Vermeidung bzw. Verringerung der Belas-
tungswirkungen durch den Verkehr, durch industrielle Emittenten und den Hausbrand als Ziel-
setzung zu nennen. Obwohl sich die Luftqualitdt auch in Mannheim in den letzten Jahren
verbessert hat, sind v.a. im Bereich hoch belasteter Strallen problematisch hohe Belastungs-
werte festzustellen. Vor diesem Hintergrund wurde 2006 der Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir
Mannheim aufgestellt. Darin enthalten sind 19 konkrete Mallnahmen wie die Verbesserung
des Verkehrsflusses, die Erneuerung bzw. Nachristung der Fahrzeuge des stadtischen Fuhr-
parks und des OPNV, die Verkehrsentlastung durch InfrastrukturmaRnahmen und die Einfiih-
rung der Plakettenpflicht in der Mannheimer Umweltzone. Eine unmittelbare Wechselwirkung
mit der Bauleitplanung Turley Barracks ergibt sich hieraus nicht. Auch wenn die Geltungsbe-
reiche knapp aulRerhalb der Umweltzone Mannheim liegen, sind die Zielsetzungen zur Luft-
qualitatsverbesserung soweit wie mdglich im Bebauungsplan zu beachten.

Weiterhin sind die bestehenden Boden- und Grundwasserverunreinigungen fachgerecht zu
sanieren, so dass keine Gefahrdung von Schutzgutern einschlie3lich des Menschen verbleibt.

4.4.7 Kultur- und Sachguter

Grundziel fir das Schutzgut Kultur- und Sachgter ist der Erhalt bzw. die Sicherung bedeut-
samer Strukturen. Dies betrifft v.a. den denkmalgeschitzten massiven Gebaudebestands
samt der inneren Freiflache, die bei der geplanten Folgenutzung besonders zu bericksichtigen
sind bzw. einen mit dem Schutzstatus vertraglichen Umgang erfordern.

5 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fiur die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Umweltprifung
und die Abwagung gem. 8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB - zugleich
Inhalt des Umweltberichts, einschliel3lich Beschreibung der
wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
und Methoden bei der Umweltprifung — zugleich Inhalt des
Umweltberichts gem. Nr. 3a der Anlage zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausfiihrungen im Kapitel 5 wurden vom Biiro Gétte Landschaftsarchitekten,
Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-
stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 4, enthommen.

Hinweis:

Die Festlegungen zu Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange des Um-
weltschutzes wurden 2013 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung getroffen. Auf dieser Basis
wurde die Umweltpriifung durchgefiihrt und der Umweltbericht flir den Gesamtbereich Turley-
Areal gefertigt. Da fur den hier relevanten Teilbereich 2 lediglich ein weiterer Verfahrensschritt
in Form einer dritten Offenlage erfolgt, haben die nachfolgend beschriebenen Rahmensetzun-
gen auch fur den Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Area Teilbereich 2 weiterhin Giiltigkeit.
Da im Zuge der Nutzungsanderung bzw. -intensivierung umweltrelevante Fragestellungen
fachgutachterlich zu betrachten waren (v.a. bzgl. Schall, Verschattung und Ausgleichserfor-
dernis), werden die fiir den Teilbereich 2 entsprechend durchgefihrten zusatzlichen Betrach-
tungen in der Darlegung des Detaillierungsgrades ergéanzend aufgefiihrt.
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Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zur vorliegenden Bebauungsplanung
wurden unter Berucksichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange
wie in den Tabellen 2 und 3 ausgeflhrt festgelegt. Eine Berlicksichtigung des jeweiligen Um-
weltbelangs bei der Umweltprifung findet statt, sobald erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut voraussichtlich eintreten werden oder nicht auszuschlieRen sind. Entsprechend sind
in der zweiten Tabelle mit der Angabe des Detaillierungsgrads und der Prifmethode die im
Vorfeld ausgeschiedenen Belange nicht mehr berticksichtigt.

Umfang der Umweltprifung

BauGB Umweltbelang voraussichtlich Gegen-
erhebliche Aus- | stand der
wirkungen Umwelt-

prufung
§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf
Nr. 7a - Boden ja ja
- Wasser ja ja
- Klima, Luft/Luftreinhaltung mdglich ja
- Tiere/Pflanzen/Biotope ja ja
- Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgtitern ja ja
- Landschaftsbild/Ortsrandgestalt ja ja
- biologische Vielfalt mdglich ja
- Artenschutz gem. BNatSchG
a) besonders oder streng geschutzte Flora nach FFH nein nein
Anhang IV oder nach sonst. Regelungen
b) besonders oder streng geschitzte Fauna nach ja ja
FFH Anhang IV oder nach sonst. Regelungen

§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von

Nr. 7b gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen nein nein
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Nr. 7c und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt
- Erholungsnutzung ja ja
- Larm ja ja
- Verschattung moglich ja
- Kinderfreundlichkeit ja ja
- Sozialvertraglichkeit ja ja

§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und

Nr. 7d sonstige Sachguter ja ja

§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte

Nr. 7e Umgang mit Abfallen und Abwassern ja ja

§ 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame

Nr. 7f und effiziente Nutzung von Energie moglich ja

§ 1 Abs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonsti-

Nr. 79 gen umweltbezogenen Planen

- Landschaftsplane ja ja
- Plane des Wasser-, Abfall-, Immissionsschutzrechts maglich ja
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BauGB Umweltbelang voraussichtlich Gegen-
erhebliche Aus- | stand der

wirkungen Umwelt-

prufung

§ 1 Abs. 6 | Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten,
Nr. 7h in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von nein nein
bindenden Beschlissen der Europaischen Gemein-
schaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tber-
schritten werden

§ 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen

Nr. 7i des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Buchstaben a, ¢ mdglich ja
und d

§ 1a Abs. 2 | sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden
- Verringerung zusatzlicher Flacheninanspruchnah- ja ja

men (Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung,
MaRnahmen der Innenentwicklung, Begrenzung der
Bodenversiegelung)

- Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaft- nein nein
lichen, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten
Flachen
§ 1a Abs. 3 | zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft nicht auszuschlie- ja
Ren

Die rdumliche Abgrenzung des flr die Umweltpriifung relevanten Untersuchungsbereichs ent-
spricht weitgehend dem Geltungsbereich der Bebauungsplane. Bzgl. der Schutzgiter
Klima/Luft, Fauna, Landschaftsbild/Stadtgestalt sowie Mensch, Kultur und Sachgiter wird dar-
Uber hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der
Umweltprufung orientieren sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung
des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung bereits vorliegender
Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung angefertigten Gutachten bzw. eigens
erhobenen Daten erstellt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes flir die Abwagung erforderlich ist, ist fir jeden
Bebauungsplan von der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

103



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17

Detailierungsgrad der Umweltprifung

Begriindung

BauGB Umweltbelang Detaillierungsgrad / Prifmethode

§1 Auswirkungen auf ¢ Standortuntersuchungen -Boden, Grund-
Abs. 6 - Boden, wasser- in Bezug auf die angestrebten
Nr. 7a - Wasser, Folgenutzungen (v.a. Wohnen)

- Klima, Luft/Luftreinhaltung,

- Tiere, Pflanzen, Biotope,
Wirkungsgeflige zwischen den genannten
Schutzgitern

sowie auf

- Landschaftsbild/Ortsgestalt,

- biologische Vielfalt

- Artenschutz gem. BNatSchG zu beson-
ders oder streng geschuitzten Tierarten
nach Anhang IV der FFH-RL

(Erstellung durch CDM Smith Consult
GmbH, Mannheim in Abstimmung mit
dem Sachgebiet Altlasten, Abfall, Boden-
schutz)

e Erstellung eines Regenwasserkonzepts
einschliellich Untersuchung der standort-
lichen Gegebenheiten zur Versickerung
sowie Empfehlungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser (Erstellung durch
Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, Darmstadt)

¢ verbal-deskriptive Betrachtung méglicher
klimatischer und lufthygienischer Auswir-
kungen der stadtebaulichen Entwicklung
auf die
- klein- und lokalklimatische Situation
- Durchliftung
- Emissions- und Immissionssituation

e verbal-deskriptive schutzgutbezogene
Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung auf
Grundlage vorhandener Daten und Unter-
lagen sowie einer Uberpriifung der Be-
standssituation im Gelande durch
Biotoptypenkartierung und Begehungen
in 2012 und 2013

- Veranderungen bzgl. des Versiege-
lungsgrads

- Wirkungen auf Versickerung/Grund-
wasser

- Erfassung der Flora (eine Begehung im
September 2012, Erstellung einer Ge-
samtartenliste)

- Erfassung der Fauna von August 2012
bis Juni 2013:
Fledermause (vier nachtliche Begeh-
ungen im Spatsommer und Spéatfrih-
ling/FrGhsommer)
Végel (sechs Begehungen wahrend der
Brutperiode)
Reptilien (vier Begehungen im Spat-
sommer und Frahling)
erganzende Ermittlung / Uberpriifung
des Lebensraumpotenzials flr bedeut-
same Tierarten (v.a. Amphibien, Tag-
falter, Heuschrecken) im Rahmen der
0.g. Begehungen

- Beschreibung der Veranderungen des
Ortsbildes
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Begriindung

BauGB

Umweltbelang

Detaillierungsgrad / Prufmethode

Bestandsdarstellung in Form eines Be-
standsplanes M. 1:1.000 mit flachen-de-
ckender Darstellung der vorhandenen Bi-
otopstruktur

artenschutzrechtliche Prifung (soweit er-
forderlich) bzgl. der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG, ggf. Hinweise zum
Umgang mit mdglicherweise vorkommen-
den besonders oder streng geschutzten
Tierarten

Betrachtung von Veranderungen im Bio-
toptypengeflige und Bilanzierung nach
dem Mannheimer Bewertungsmodell

§1
Abs. 6
Nr. 7c

umweltbezogene Auswirkungen auf den

Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt

- Erholungsnutzung

- Larm

- Verschattung

- Bodenverunreinigungen

- Sozialstruktur (einschl. Kinder- und
Sozialvertraglichkeit)

verbal-deskriptive Betrachtungen der Vor-
habenswirkungen auf die ortliche Erho-
lungssituation

gutachterliche Uberpriifung méglicher
Larmimmissionen (Verkehrslarm, Anla-
gen-/Gewerbelarm), insbesondere auf
schutzwirdige Nutzungen (umliegende
und im Gebiet geplante Wohnnutzungen)
einschlieBlich Gesamtbetrachtung (Uber-
lagerung von Verkehrs- und Gewerbe-
/Anlagenlarm) anhand eines digitalen Be-
rechnungsmodells, jeweils Betrachtung
des Prognose-Nullfall und des Prognose-
Planfall

(Erstellung eines Schallschutzkonzepts
einschlief3lich Anpassung / Fortschrei-
bung bzgl. Teilbereich 2 durch Modus
Consult Speyer GmbH)

Erarbeitung einer Verschattungsstudie
zum Bereich Ml 2 und GEe 2 (Baufeld V -
Wirkungsbetrachtung des stadtebaulichen
Hochpunktes auf eine mdgliche dahinter-
liegende Bebauung durch vRP mbB Inge-
nieurbdro fur Bauphysik)

bodenschutzrechtliche Beurteilung der
Standortergebnisse und Festlegung not-
wendiger, auf die geplanten Nutzungen
abgestimmter MaRnahmen (Erstellung
durch CDM Smith in enger Abstimmung
mit der Unteren Altlastenbehdrde)

verbal-deskriptive Betrachtungen der Vor-

habenwirkungen auf

- soziale Infrastruktur (Kinderbetreuung,
Schulen, Spielplatze, etc.)

- soziale Durchmischung

- Altersstruktur

- Barrierefreiheit

- Frauenfreundlichkeit

- Erreichbarkeit und Durchwegung des
Gebiets und von wichtigen Sozialein-
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BauGB Umweltbelang Detaillierungsgrad / Prifmethode
richtungen (Schule, Kita 0.4.) zu Ful3,
per Rad, mit dem OPNV

§1 umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- | e verbal-deskriptive Betrachtung mdglicher

Abs. 6 glter und sonstige Sachguter Auswirkungen auf die denkmalgeschutzte

Nr. 7d Anlage der ehemaligen Kaiser-Wilhelm-

Kaserne

§1 Vermeidung von Emissionen sowie der o verbal-deskriptive Betrachtungen der ge-

Abs. 6 sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab- planten Ver- und Entsorgungssituation

Nr. 7e wassem e fachgutachterliche Untersuchung von vom

geplanten Gewerbegebiet ausgehendem
Larm (ggf. Larmkontingentierung)
(Erstellung eines Schallschutzkonzepts
durch Modus Consult Speyer GmbH)

o fachgutachterliche Stellungnahme zur
Entwéasserung
(Erstellung durch Umweltplanung Buller-
mann Schneble GmbH, Darmstadt)

e Hinweise zum Umgang mit Bodenverun-
reinigungen
(Erstellung im Rahmen der Standortunter-
suchungen -Boden, Grundwasser- durch
CDM Smith Consult GmbH, Mannheim)

§1 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die e verbal-deskriptive Beschreibung zum ge-

Abs. 6 sparsame und effiziente Nutzung von Ener- planten Umgang mit erneuerbaren Ener-

Nr. 7f gie gien und zur Energieeinsparung

§1 Darstellungen von Landschaftsplanen o verbal-deskriptive Betrachtung der In-

Abs. 6 halte/Vorgaben des vorhandenen Land-

Nr. 79 schaftsplans sowie

Darstellungen von Planen des Immissions- o des Luftreinhalte-/Aktionsplan fiir den Re-
schutzrechts gierungsbezirk Karlsruhe - Teilplan Mann-
heim

§1 Wechselwirkungen zwischen einzelnen Be- | e verbal-deskriptive Betrachtung mdglicher

Abs. 6 langen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. Wechselwirkungen

Nr. 7i 6 Buchstaben a, cund d

§1a sparsamer und schonender Umgang mit o verbal-deskriptive Betrachtung auf Grund-

Abs. 2 Grund und Boden, Verringerung zusatzli- lage der ursprunglich, zum Zeitpunkt der

cher Flacheninanspruchnahmen (Wie- Aufnahme der Bauleitplanung vorhande-
dernutzbarmachung, Nachverdichtung, nen und zuklnftigen Flachennutzungen
MafRnahmen der Innenentwicklung, Be-
grenzung der Bodenversiegelung)
§1a zusatzliche Eingriffe in Natur und Land- o im Falle von erheblichen Beeintrachtigun-
Abs. 3 schaft gen von Natur und Landschaft Bilanzie-

rung nach dem Mannheimer
Bewertungsmodell
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6 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden —
zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 der Anlage zu
§ 2a BauBG

6.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung — zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 b
der Anlage zu § 2 a BauGB, unter Berticksichtigung der geplanten
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen gem. Nr. 2c der Anlage zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausflihrungen im Kapitel 6.1 wurden vom Buro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 5.1, entnommen.

6.1.1 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch (8 1 Abs. 3 BauGB)

Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten grundsatzlich die Regelun-
gen des § 1a Abs. 3 BauGB. Demnach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Aus dieser Regelung ergibt sich,
dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkompensation) nicht unbedingt erforderlich
ist. Die den Eingriffen zugeordneten Kompensationsmalinahmen kénnen im Rahmen der Ab-
wagung anderen Belangen gegenibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des
Ausgleichsumfangs gerechtfertigt sein.

Das BauGB differenziert — im Gegensatz zum BNatSchG- nicht zwischen Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen. Aul3erdem ist ein direkter raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht
erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete
Festsetzungen oder vertragliche Lésungen soll die Durchfihrung von Ausgleichsmalinahmen
gesichert werden.

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen Eingriffs-
regelung dar. Demnach ist flir Baurechte, die bereits vor dem Inkrafttreten eines Bebauungs-
plans bestanden haben, und einen ggf. vorhandenen und genehmigten Gebaude-bestand kein
Ausgleich erforderlich. In die Abwagung ist daher nur ein Ausgleich fur die Ein-griffe einzustel-
len, die Gber das bereits vorhandene Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen baulichen Anla-
gen hinausgehen.

Da fir den Grofiteil des Planungsgebietes bislang kein Bebauungsplan vorliegt bzw. der sich
auf die 2,2 ha groRe noérdliche Teilflache des Turley-Gelandes beziehende Bebauungsplan Nr.
32/28 "Ehemaliger Exerzierplatz" gemaf Rechtsgutachten als unzulassige Planung eingestuft
wird, wird das Planungsgebiet als unbeplanter Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB eingestuft. Ent-
sprechend wird als Voreingriffszustand die Bestandssituation zu Grunde gelegt.

Eine Sondersituation ergibt in Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren zur Stadt-
bahn Nord. Die Sldecke des Bebauungsplangebiets (Einmindung Grenadierstralle in die
Friedrich-Ebert-StralRe) liegt mit 930 m? auch im planfestgestellten Geltungsbereich flr die
Stadtbahn Nord. Da in diesem Verfahren die Eingriffsregelung abschlieRend abgearbeitet wird,
fuhrt der vorliegende Bebauungsplan den Bereich nur nachrichtlich mit. Entsprechend wird die
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Flache auch im Umweltbericht nur mitgefiihrt, ohne sie jedoch zu bewerten. Aufgrund des
hohen Versiegelungs- bzw. Befestigungsgrads der Flache (98 %) hat dies keine Relevanz.

6.1.2 Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmal3hahmen

Zur planerischen Bewaltigung der durch die Bauleitplanung ausgelésten Konflikte mit den Be-
langen von Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Eingriffsregelung ist eine Er-
hebung und Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs nach Art und Umfang erforderlich.
Zur quantitativen Ermittlung des notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleichs wird daher
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage des Mannheimer Biotopwertschlis-
sels erstellt.

Entsprechend dem Mannheimer Biotopwertverfahren wird eine vergleichende Gegenliberstel-
lung der bewerteten Bestandsituation vor dem geplanten Eingriff (Voreingriffszustand) mit dem
prognostizierten und erneut bewerteten Zustand von Natur und Landschaft nach Realisierung
des Vorhabens (Nacheingriffszustand) erreicht. Die Ermittlung des Kompensationsumfangs
baut hier im Kern auf der Bewertung von Biotoptypen und Nutzungsstrukturen, teilweise aber
auch von einzelnen Schutzgutern auf.

Die Grundwerte des Mannheimer Biotopwerteschlissels geben die Biotopbewertung im Re-
gelfall wieder, jedoch kénnen gemafl Merkblatt zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung stark
abweichende Falle durch Korrekturfaktoren berticksichtigt werden bei z. B. atypischer Auspra-
gung oder Storeinfliissen.

Im vorliegenden Fall ware angesichts der durchweg naturfernen Biotopstruktur, der massiven
Bodenversiegelung bzw. -veranderung, der in Teilbereichen hohen Larmbelastung, der isolier-
ten Innenstadtlage und den nicht unerheblichen Anteil an Neophyten und Zierpflanzen eine
Abwertung der naturnahen, d.h. der nicht ohnehin schon durch direkte Siedlungseinflisse ge-
pragten Biotoptypen Ruderalfluren und Gehdlze gerechtfertigt. Von dieser methodischen Ab-
wertungsmoglichkeit wird jedoch nicht Gebrauch gemacht, woraus sich automatisch grofiere
Sicherheiten in Bezug auf das Bilanzierungsergebnis ergeben.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist innerhalb der Geltungsbereiche neben dem Erhalt
von einzelnen Strukturen (v.a. alter Baumbestand im Bereich ehemaliger Appellplatz) die
Schaffung von Lebensraumen, Teillebensraumen und Habitatstrukturen fiir die Tier- und Pflan-
zenwelt durch

¢ extensive Dachbegriinungen auf 9.061 m? (7.166 m? in Teilbereich 1 und 1.895 m?in Teil-
bereich 2),

¢ intensive Begrinung von Tiefgaragendachern auf 12.251 m? (11.200 m? in Teilbereich 1
und 1.051 m?in Teilbereich 2),

e Ausweisung und Entwicklung einer weiteren offentlichen Grinflache (Quartierspark 2,
6.425 m?),

¢ Anpflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen (79 St.),

¢ Anpflanzung von ca. 117 Baumen auf privaten Grundstlicksfreiflachen (in Teilbereich 1
65 St. sowie in Teilbereich 2 52 St.) und

¢ Anlage von Gehdlzpflanzungen im Bereich der privaten Grundstucksfreiflachen auf 4.849
m? (2.845 m? in Teilbereich 1 und 2.004 m? in Teilbereich 2)
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vorgesehen. Der Vegetationsflachenanteil im Gesamtbereich mit Bodenanschluss wird sich
gegenlber dem Status quo um ca. 12.625 m? reduzieren. Ursachlich hierflr ist die zulassige
Unterbauung des ehemaligen Appellplatzes sowie einer Teilflache des Quartierspark 2 mit
einer Tiefgarage sowie die ebenfalls zulassige Errichtung ausgedehnter Tiefgaragen in WA 4,
MI 2 und GEe 2. Berticksichtigt man die Tiefgaragenbegriinungen so erhéht sich der Vegeta-
tionsflachenanteil um ca. 4.016 m? und unter Einbeziehung der mindestens extensiven Dach-
begriinung auf Gebauden sogar um ca. 13.077 m?. Die Anzahl der Baume wird sich etwas
erhoéhen, namlich um ca. 60 Stiick.

Die in Tabelle 22a: Bilanzierung der Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen Gesamtbereich Tur-
ley gemall der Entwurfsplanung 2015 durchgefiihrte Berechnung der Eingriffs- und Aus-
gleichsmalRnahmen ergab ein positives Bilanzergebnis. Gemessen am Ausgangszustand
ergab sich eine geringfligige Erhdhung des Biotopwerts um 13.087 Punkte oder um ca. 0,8 %.

Durch die Plananderungen im Bereich WA 4, GEe 2 einschlieBlich der Erganzung des Ml 2,
die in diesem Bereich die stadtebaulich gewollte deutlich héhere Baudichte widerspiegeln,
ergibt sich nunmehr eine leichte Wertminderung um 45.493 Punkte oder um ca. 2,95 %. Der
durchschnittliche Biotopwert hat sich von 11,26 Wertpunkten/m? im Voreingriffszustand (2012)
auf nunmehr 10,93 Wertpunkte/m? reduziert. Die Abnahme um 0,33 Wertpunkte/m? bedingt
keine Verschiebung in der 5-stufigen generalisierenden Bewertung zur gutachtlichen Einschat-
zung eines Gebietes, die eine Spanne von 0 bis 66 OWP/m? umfasst (siehe Merkblatt Eingriff-
und Ausgleich — Bilanzierung Biotopwertschlissel MA, Stand 08.04.2010). Das Turley-Gebiet
bleibt im unteren Bereich der Wertstufe Il (9-18 OWP/m?), die eine geringe naturschutzfachli-
che Bedeutung widerspiegelt.

Berilcksichtigt man weiter, dass die Bilanz sehr konservativ gerechnet wurde, indem

e bewusst keine Korrekturbewertung fir stark beeintrachtigte Biotoptypen vorgenommen
wurde,

¢ die konzeptionell vorgesehene Versickerung von StralRenverkehrsflachen nicht in die
Bilanz einging sowie

e bei StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung keine
Grinanteile (Baumstandorte, Randgriin) beriicksichtigt wurden,

so kann insgesamt ein nahezu ausgeglichenes Ergebnis in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz un-
terstellt werden. Weiter lasst die Zahl der Baumanpflanzungen nach entsprechender Entwick-
lungszeit eine ahnliche Wertigkeit des Baumbestands erwarten. Insgesamt kann so von einer
weitgehenden Beibehaltung der 6kologischen Wertigkeit des Gesamtbereichs Turley-Gelande
ausgegangen werden. Fur die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ergibt sich im
Zuge der Umsetzung der beiden Bebauungsplane keine relevante Verschlechterung. Die Re-
alisierung der Mallnahmen bedingt annahernd einen naturschutzrechtlichen Ausgleich fir die
geplanten Eingriffe. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, wie sie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie in § 1a BauGB benannt werden,
werden daher ebenso wie das Vermeidungsgebot gemal § 15 BNatSchG entsprechend be-
rucksichtigt.
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Tabelle: Bilanzierung der Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen Gesamtbereich Turley gemaf der
Entwurfsplanung 2015, also inkl. WA 4 (Baufeld IV) und GEe 2 (Baufeld V, zum damaligen Zeit-
punkt noch ohne Mischgebiet)

Biotop-/ Nutzungstypen | Code | Code | Wert- Bestand Planung

und Biotoptypenkom- | LfU | MA |punkte "E5che [Bewertung | Flache | Bewertung
plexe B-wW je m2 in m2 in mz2

von Bauwerken bestan- g5 10| ca+ | 0 | 19.705 0 7.798 0

dene Flache

von Bauwerken bestan-

dene Flache mit Ver-si- [60.10 | CA+ 6 0 0 18.284 109.703

ckerung

vollig versiegelte Strale | g, 51| ca+ | 0 | 58676 0 27.338 0

oder Platz

gepflasterte Stralte oder |5 5o | cp+ | 3 0 3 6012 | 18.036

Platz

‘F’eriege'te Flachen mit 155 | cB+ | 3 | 10895 | 59.685 0 0

itzenvegetation

Weg oder Platz mit was-

sergebundener Decke, 60.23 | CC+ 6 1.447 8.682 17.233 103.398

Kies, oder Schotter

Kleine Grunflache - Bo- 60.53 16 362 5.792 0 0

dendecker Anpflanzung

Flachdachbegrinung | g4 54 | Ry | 19 0 0 15500 | 296.210

Uber TG intensiv

Flachdachbegriinung ex- | g 55| Rge | 16 0 0 13.386 | 214.171

tensiv mit Anstau

Garten (Zier- undfoder | g4 6| D+ | 19 0 0 17.897 | 340.034

Nutzgarten)

Parkanlage / Grinanlage | VIII.1 | PA 26 0 0 7.701 200.226

Wunderseggenried 34.64 35 103 3.591 0 0

Dominanz-Bestand -

Landreitgras Bestand 35.35 | NX+ 34 33 1.109 0 0

Ausdauernde Ruderalve-

getation trockenwarmer | 35.62 | NJ+ 34 6.395 217.430 0 0

Standorte

Ausdauernde Ruderalve-

getation frischer bis 35.63| N+ 36 188 6.767 0 0

feuchter Standorte

Grasreiche ausdauernde | 35 64| N+ | 34 | 15557 | 528.938 0 0

Ruderalvegetation

Grasreiche ausdauernde

Ruderalvegetation mit

Ausdauernder Ruderal- | 35.64

vegetation trockenwar- + N+ 34 11.042 375.430 0 0

mer Standorte 35.62
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Neupflanzung einheim.,

standortger. Gehélze 41.20 | Lkneu 19 0 0 3.417 64.914
Holunder-Gebiisch 42.21| LM 36 178 6.408 0 0
Schlehen-Liguster-Ge-

blsch mittlerer Standorte | 42.23| LM 29 44 1.268 0 0
Brombeer-Gebiisch 43.11| LE 36 411 14.796 0 0
Gebisch aus nicht heimi-

schen Straucharten (Zier- | 44 12| LH | 23 1.784 41.032 1.165 26.785
strauchanpflanzung)

im B-Plan gelegener Teil

des Planfeststellungs-be- 930 0 930 0
reichs Stadtbahn Nord

Gesamt (flachige

Biotoptypen) 1.270.931 1.373.477
Gesamt (Baume) 269.423 179.961
Gesamtwertpunkte 1.540.354 1.553.438
Bilanzergebnis 13.087

Tabelle: Bilanzierung der eingriffs-ausgleichsrelevanten Plananderung im Teilbereich 2 (Anderung
der zulassigen Ausnutzung in WA 4 (Baufeld IV) sowie im Baufeld V, dass nunmehr aus M| 2 und

GEe 2 besteht)

Biotop-/ Nutzungstypen | Code | Code | Wert- Planung 2015 Planung
und Biotoptypenkom- | LfU MA | punkte

plexe B-W jem? | Flache |[Bewertung| Flache [Bewertung

in m2 in m2

e Eemenen BEsen-flee SelT i [T o 1.279 0 2371 0
dene Flache
von Bauwerken bestan-
dene Flache mit Ver-si-| 60.10| CA+ 6 2.380 14.280 6.001 36.006
ckerung
vollig versiegelte StralRe 60.21| CA+ 0 3.069 0 1914 0
oder Platz
;’/e"Si.ege”e Flache mit| g5 51| ca+ | 6 2643 | 15858 | 4418 | 26.508
ersickerung
Flachdachbegrinung | g 54 | R4 | 19 0 0 1.051 19.969
Uber TG intensiv
Flachdachbegrinung ex-| g6 55| Ry | 16 | 6217 | 99472 | 1895 | 30.320
tensiv mit Anstau
Garten (Zier- undfoder) gq g6 | ps | 19 | 5070 | 96330 | 3.793 | 72.067
Nutzgarten)
Parkanlage / Grinanlage | VIII.1 PA 26 1.051 27.326 0 0
Neupflanzung einheim.,
standortger. Gehélze 42.00 |LMneu| 26 512 13.312 1.002 26.052
Geblisch aus nicht heimi-
schen Straucharten (Zier-| 44 12| LH 23 1.226 28.198 1.002 23.046
strauchanpflanzung)
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Biotop-/ Nutzungstypen | Code | Code | Wert- Planung 2015 Planung
und Biotoptypenkom- | LfU MA | punkte
plexe B-W jem? | Flache |Bewertung| Flache |Bewertung
in m2 in m2
Gesamt (flachige Bio-
toptypen) 294.776 233.968
Gesamt (Baume) 4.856 7.084
Gesamtwertpunkte 299.632 241.052
Bilanzergebnis - 58.580

Tabelle: Gesamtbilanz Bereich Turley

Bilanzierung Gesamtbereich Turley (Entwurfsplanung 2015) 13.087
Bilanzierung Teilbereich 2 (WA 4, M| 2, GEe 2) - 58.580
Gesamtergebnis - 45.493

6.1.3 Auswirkungen auf den Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundséatzlich alle MaRnahmen anzusehen, die zu ei-
ner Veranderung der Bodenoberflache und zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (Re-
gelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fiihren. Aufgrund der bereits vorhandenen
anthropogenen Einflisse und bestehenden Vorbelastungen (vgl. Kap. 2) ist ein naturliches
Bodengefiige im Planungsbereich kaum noch anzutreffen. Somit sind die Geltungsbereiche
bezuglich seiner Bodenfunktionen in weiten Teilen bereits in erheblichem Male beeintrachtigt.

Vor diesem Hintergrund kommt es bei Umsetzung der Bebauungsplane kaum zu erhdhten
Belastungen oder zusatzlichen Beeintrachtigungen der ohnehin eingeschrankten Bodenfunk-
tionen des ehemaligen Kasernengelandes. Kleinrdumig sind aber moglich:

Uberbauung und Versiegelung

Bodenverdichtung

grol3volumige Verlagerung von Bdden

Veranderung der Bodenstruktur (Horizontdurchmischung)
¢ mdgliche Stoffeintrage

Diese Eingriffe sind jedoch vor dem Hintergrund eines quantitativen und qualitativen Ver-
gleichs zwischen Voreingriffszustand (Status quo) und Nacheingriffszustand (Umsetzung des
B-Plans) trotz einer Zunahme des Versiegelungsgrades von 73,6 auf 82,8 % nicht besonders
erheblich, da die Erh6hung des Versiegelungsgrads durch die intensive Begriinung von Tief-
garagen und die Beseitigung von Bodenverunreinigungen kompensiert wird.

Bodenverunreinigungen

Im Zeitraum Juli 2013 bis September 2014 wurden im Rahmen der notwendigen Baufeldfrei-
machung umfangreiche Entsorgungs- und Sanierungsarbeiten in Bezug auf die im norddstli-
chen Teilbereich in den oberen aufgefullten Bodenschichten festgestellten entsor-

112



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

gungsrelevanten Bodenverunreinigungen durchgefiihrt. Im Zuge der Arbeiten ,wurden alle be-
reits bekannten bzw. darlber hinaus im Zuge der Riickbauarbeiten angetroffenen organolep-
tisch auffalligen Auffillungen separiert und einer ordnungsgemaflen Entsorgung zugeflhrt.
Nach Durchfiihrung der gutachterlich begleiteten Arbeiten ist fir die Teilflachen eine Freigabe
durch die Stadt Mannheim, Fachbereich Grunflachen und Umwelt, erfolgt* (CDM Smith,
2014b). Der Abschlussbericht liegt mit Datum vom 21.11.2014 vor.

In Teilbereichen kénnen in den Geltungsbereichen allerdings weiterhin schadstoffhaltige Auf-
fullungen angetroffen werden, die dem Abfallrecht unterliegen. Nach MalRgabe der Boden-
schutzbehoérde sind Bodenaushubmassen auf Vorhabenebene zu prifen und bei bestatigter
Belastung abfallrechtlich zu entsorgen.

Im Anschluss und in Abhangigkeit zur spateren Nutzung wird neuer Oberboden angedeckt,
der dann eine allmahliche Bodenreife erfahrt und in zunehmendem MalRe Bodenfunktionen
erfillen kann (Basiskomponente fiir pflanzliche und tierische Lebewesen, Speicherraum flr
Stoffe und Wasser sowie Filter-, Puffer- und Transportfunktionen).

Insgesamt sind aufgrund von Durchmischungen, Verlagerungen und Auffillungen in der Ver-
gangenheit ausschlieBlich anthropogene Bdden betroffen, die im Zuge der Nutzungsge-
schichte des Kasernengelandes massiven Veranderungen ausgesetzt waren. Vor diesem
Hintergrund ist den kleinrdumig moglichen Eingriffen in das Schutzgut Boden dennoch keine
besondere Erheblichkeit zuzuordnen.

Durch die Anlage von Dach- und ggf. Tiefgaragenbegriinungen mit entsprechender Substrat-
machtigkeit werden zusatzlich Flachen geschaffen, die, wenn auch in stark begrenztem Malie,
Bodenfunktionen erflillen kbnnen.

Mit der Planung ist die Wiedernutzbarmachung einer bereits in erheblichem Umfang baulich
beanspruchten Flache verbunden, womit die Neubeanspruchung nattrlicher Béden an ande-
rer Stelle vermieden wird. Damit wird dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Zudem geht mit der geplanten
Umnutzung die Beseitigung von Bodenverunreinigungen einher (im Umfang abhangig von der
geplanten Folgenutzung — vgl. BBodSchV), so dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den insgesamt positiv zu bewerten sind.

6.1.4 Auswirkungen auf das Wasser

Mit der Umsetzung der Bebauungsplane geht eine deutliche Verbesserung fur den nattrlichen
Wasserkreislauf einher. Ursachlich hierfir sind die Reduzierung des Anteils versiegelter Fla-
chen (von 73,6 auf 70,7 % unter Einrechnung der Tiefgaragenbegrinung) sowie die zusatzli-
che Umsetzung von Dachbegriinungen (bei Einrechnung der extensiven Dachbegriinung in
den Versiegelungsgrad ergibt sich ein Wert von 64,0 %), die sich Uber Rickhaltung und Ver-
dunstung positiv im Wasserkreislauf bemerkbar machen.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens flr den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley Areal® wurde ein
Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung erarbeitet (Biro Umweltplanung Bullermann Sch-
neble GmbH, 2013). Dieses Konzept sieht ein ,modifiziertes“ Mischsystem vor, mit einer in
Teilbereichen herkdmmlichen Ableitung von Niederschlagswasser in Kanale sowie mit Ele-
menten der semizentralen und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung.
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.Fur die offentlichen Verkehrsflachen wird ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung in
semizentralen Versickerungsmulden beziehungsweise stral3enbegleitenden Mulden vorge-
schlagen. Die Niederschlagsabflisse von den Wohn- und Sammelstral’en sowie die Restab-
flissen der Gehwege, Parkflachen und Platzflachen werden Uber ein oberflachennahes
Ableitungssystem abgeflhrt und in angrenzende semizentrale Versickerungsmulden versi-
ckert . Damit die Abflussmengen von den offentlichen befestigten Flachen so weit wie moglich
reduziert werden, wird empfohlen untergeordnete Flachen wie Gehwege und Stellplatze was-
serdurchlassig zu befestigen.

Aufgrund des geplanten stadtebaulichen Nutzungskonzeptes in Verbindung mit der vorhande-
nen topographischen Situation eines relativ ebenen Gelandeverlaufes, ist eine vollstandige
Versickerung des gesamten Niederschlagsabflusses von offentlichen Verkehrsflachen nach
derzeitiger Einschatzung technisch nicht sinnvoll realisierbar. Unter Beriicksichtigung der Ort-
lichkeit entstehen somit sowohl Teilgebiete in denen die Niederschlagsabflisse vollstandig in
den Untergrund versickert werden, als auch Teilgebiete bei denen die Niederschlagsabfliisse
Uber eine neue Kanalisation an die vorhandene Abwasserinfrastruktur ... eingeleitet werden.

Der Niederschlagsabfluss auf allen Gewerbeflachen, Mischgebietsflachen sowie Wohnflachen
ist zu versickern, wenn dies schadlos méglich ist. Dartiber hinaus kénnen die Versickerungs-
anlagen mit weiteren Elementen der Regenwasserbewirtschaftung, wie zum Beispiel einer ex-
tensiven Dachbegriinung beziehungsweise Regenwassernutzungsanlagen, kombiniert
werden. ...

Bei einer Umsetzung der im Wasserkonzept empfohlenen MaRnhahmen werden die Nieder-
schlagsabflisse fast vollstandig vor Ort dem Wasserkreislauf Uber Verdunstung beziehungs-
weise Versickerung zugeflihrt und somit eine weitgehende Annaherung an den natirlichen
Wasserhaushalt erreicht.“ (Bliro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 2013)

In jedem Fall sind fiir den Wasserhaushalt deutliche Verbesserungen zu erwarten. Relevant
sind hierbei deutlich erhdéhte Verdunstungsraten, eine erheblich gréliere Versickerung sowie
eine entsprechend massiv reduzierter Oberflachenabfluss iber die Kanalisation, was das kom-
munale Entwasserungssystem entlastet (vgl. Abb. 11 des Regenwasserkonzepts).

Aus der Wiedernutzbarmachung des Turley-Gelandes v.a. flir Wohnzwecke resultiert ein ent-
sprechender Trinkwasserbedarf zur Versorgung der Haushalte und Betriebe. Dieser Bedarf
kann Uber die stadtische Wasserversorgung problemlos gedeckt werden. Im Rahmen von
MafRnahmen zur 6kologischen Wasserbewirtschaftung kann die Errichtung von Zisternen zur
Speicherung von Niederschlagswasser vorgegeben werden. Damit eréffnet sich die Mdglich-
keit einer (planungsrechtlich nicht festsetzbaren) Brauchwassernutzung, was den Bedarf an
wertvollem Trinkwasser reduziert.

Insgesamt fihren die geplanten baulichen Entwicklungen im Bereich Turley Barracks in Ver-
bindung mit aktiven VersickerungsmafRnahmen bezogen auf das Schutzgut Wasser zu erheb-
lichen Positivwirkungen.

Zum Umgang mit einer Grundwasserverunreinigung

Fir den Bereich um die ehemalige Tankstelle, wo eine Grundwasserverunreinigung festge-
stellt aber deren Quelle nicht mehr lokalisiert werden konnte (vermutlich ein Vergaserkraftstoff-
Altschaden), wurden vom begleitenden Gutachterbliro CDM Smith mit Schreiben vom
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24.01.2014 die Freimessungsergebnisse vorgelegt. Auf Grund der durchgefiihrten Untersu-
chungen liegen keine Hinweise auf eine Gefahrdung (Wirkungspfad Boden — Mensch) vor.
,Der Grundwasserschaden wird in den nachsten Jahren weiter behandelt. Auswirkungen auf
die Bebauungsplanung ergeben sich hierdurch nicht. Eine Registrierung erfolgt Gber den Ein-
trag im stadtischen Altlastenkataster” (vgl. Stellungnahme der Unteren Altlastenbehérde vom
08.01.2015).

Die laufende Behandlung der Grundwasserverunreinigung (Errichtung einer Grundwasser-
messstelle zur Kontrolle des Grundwasserschadens) ist in jedem Falle positiv zu werten.

6.1.5 Auswirkungen auf das Lokalklima

Mit der umfangreichen Neuordnung und Strukturierung des ehemaligen Kasernengelandes
werden sich die stadtklimatischen Umgebungsbedingungen nur geringflgig verandern bzw.
es kann sogar zu einer gewissen Verbesserung der lokalen Klimasituation fihren. Wesentlich
in diesem Zusammenhang ist der Umstand, dass mit dem Erhalt des grof3en, baumbestande-
nen ehemaligen Appellplatzes und dessen Ausweisung als 6ffentliche Grinflache auch des-
sen klimatische Gunstwirkungen erhalten bleiben. In diesem Zusammenhang wird sich die hier
geplante Errichtung einer Tiefgarage nur wahrend der Bauphase auswirken, da durch die fest-
gesetzte intensive Begriinung und Uberdeckung des Bauwerks mit mind. 80 cm Substrat an-
schliefend wieder eine klimaaktive Flache entsteht, die in ihren Wirkungen der heutigen
Flache vermutlich gleich kommt.

Fir den Nordostteil ist trotz der geplanten Neubebauung keine Verschlechterung der Situation
zu erwarten. Hintergrund hierfir ist die zu unterstellende Abnahme des Versiegelungsgrads
bzw. die Zunahme des Grin- und Freiflachenanteils durch Ausweisung einer zweiten, kleine-
ren offentlichen Grunflache (Quartierspark 2) und die im Umfeld der Neubauten entstehenden
Grundstucksfreiflachen (Erhéhung des Anteils klimawirksamer Grlinflachen, also einschliel3-
lich begriinte Dachflachen und Tiefgaragen, bezogen auf die Geltungsbereiche von 26,4 %
auf 36,0 %). Dies fUhrt zu einer entsprechenden Verbesserung der klimatischen Situation.

Die aufgelockerte Baustruktur und die Begrenzung der zuldssigen Bauhdhen unter Bezug-
nahme auf die denkmalgeschiitze Bebauung nérdlich der Friedrich-Ebert-Stralte vermeiden
Barrierewirkungen. Die Beeinflussung von Windstrémungen ist von unerheblicher Wirkung.

Durch die Ausdehnung und rdumliche Lage der beiden 6ffentlichen Grinflachen entsteht au-
Rerdem ein innerer stidwest-nordost orientierter Korridor, der eine klimatisch wirksame Ver-
bindung zwischen dem etwas weiter westlich gelegenen Herzogenriedpark und der zwischen
Roteichenweg und der Stralte Am Exerzierplatz gelegenen Griinachse schafft. Durch die Lage
und Ausrichtung der den Sudwest- und Nordostteil trennenden Verkehrsflachen (Anliegerweg
als Verbindung zur Landwehrstrale im Norden, Fulligangerbereich und Planstralte B (Mari-
anne-Cohn-Stralde und Sitdabschnitt Heinrich-Wittkamp-Strale) mit Anbindung an den Be-
reich Eisenlohrplatz), die zudem von Baumen begleitet werden soll, wird eine
Ventilationsachse geschaffen, mit der eine zusatzliche, wenn auch schmale Verbindung zum
Grinzug-Nord entsteht. Damit kdnnen die Wohlfahrtswirkungen des Griinzug-Nord von min-
destens zwei Seiten auf das Turley-Areal wirken, wovon das Planungsgebiet entsprechend
profitiert.

Aus klimadkologischer Sicht vergleichsweise negativ ist die urspriinglich vorgesehene dichte
Gewerbebebauung entlang der Friedrich-Ebert-Stralle anzusehen, die eine geschlossene
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Struktur bildet, was sich ungulinstig auf die Durchliftung auswirkt. Aufgrund der raumlichen
Begrenzung und der Nutzungsart Gewerbe ist dies jedoch von keiner besonderen Erheblich-
keit. Ein Abschirmungserfordernis ergibt sich hieraus Larmschutzaspekten flir dahinterlie-
gende Wohnnutzungen (vgl. Kapitel 7.1.3 Konfliktbewaltigung Klima). Im Zuge der
Anderungen im urspringlichen GEe 2 (nunmehr MI 2 und GEe 2) ergibt sich zwischen Fried-
rich-Ebert-StralRe und Heinrich-Wittkamp-Stral3e eine starker aufgelockerte Bebauung in Form
von sechs getrennten Baukdrpern, was sich in gewissem Umfang positiv auf die Durchliftung
dieses Bereichs auswirken wird. Der an der StralRenecke im Suden des GEe 2 zulassigen
zwolfgeschossige Baukdrper wird sich hier kaum auf die Durchliftung auswirken, da er eine
begrenzte Grundflache hat und entsprechend umstromt werden kann.

Insgesamt ergeben sich demnach aus klimadkologischer Sicht fiir die bestehende und ge-
plante Bebauung keine gravierenden Negativeffekte. Stattdessen ist insbesondere im Ostteil
eine Verbesserung der bestehenden Situation anzunehmen. Die klimadkologischen Bedingun-
gen im Planungsgebiet stellen sich im Vergleich zu anderen typischen Verhaltnissen in der
Mannheimer Innenstadtlagen sogar glinstiger dar.

6.1.6 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

Flora

Mit der Entwicklung der Konversionsflache ist eine umfassende Neugestaltung der Freiraum-
situation verbunden. Dies gilt auch flir den ehemaligen Appellplatz, der zwar als 6ffentliche
Grunflache gesichert, aber durch den geplanten Tiefgaragenbau unweigerlich massiven Ver-
anderungen ausgesetzt sein wird. Mit der Wiedernutzbarmachung des Geléndes erfolgen eine
Umgestaltung von Freiflachen und eine Intensivierung der Pflege und Unterhaltung. Damit ist
der vollstandige Verlust der heute vorhandenen Brachestadien verbunden, womit entspre-
chende Auswirkungen auf den floristischen Artenbestand einhergehen. Hierbei sind v.a. das
Verschwinden von Pionierarten und eine Reduzierung der Artenvielfalt zu erwarten, da auf die
heute vorhandenen Biotopstrukturen spezialisierte Arten ausfallen und sich stattdessen an
gartnerische Anlagen wie Hausgartenflachen bzw. Griinflachen angepasste Pflanzen ansie-
deln werden. Es handelt sich bei den betroffenen Artenbestédnden jedoch hauptsachlich um
eine im Siedlungsbereich auf unbebauten Grundstlicken bzw. im Rahmen von Nutzungsande-
rungen immer wieder auftretende Flora. Insofern ist davon auszugehen, dass durch die Um-
setzung der Bebauungspléne keine Gefdhrdung einzelner Arten eintritt. Vergleichbare
Bestande sind regelmaRig im Siedlungsbereich anzutreffen und unterliegen einer hohen Dy-
namik, weshalb die Neuansiedlung und das Verschwinden von einzelnen Pflanzenarten keine
Besonderheit darstellt.

Fur Pflanzenarten der Biotoptypen Hausgarten/gartnerische Anlagen/Freizeitgarten ergibt sich
durch die Zunahme gleichartige Lebensraume eine Verbesserung der Situation. Aufgrund der
zu erwartenden vielfaltigen Gestaltungsanspriiche in Verbindung mit erfahrungsgemalf recht
unterschiedlichen Nutzungs- und Pflegeintensitaten kann sich auch eine gewisse Vielfalt ent-
wickeln. Insgesamt ist aber von einer Abnahme der floristischen Artenvielfalt auszugehen. Da-
von sind v.a. die Pionierstandorte bzw. Brachflachen besiedelnden Pflanzenarten betroffen,
deren Verbleib im Planungsgebiet nicht anzunehmen ist.
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Gleiches gilt sehr wahrscheinlich auch fir die drei als Besonderheiten bewerteten Vorkommen von
Silbergras, Heide-Nelke und Siebenblrger Perlgras.

In Bezug auf das im Bereich GEe 1 nachgewiesene Perlgras (Melica transsilvanica) sind nur Ein-
zelexemplare betroffen, die zudem vermutlich aus einer verwilderten Ansaat stammen und nicht
als natirliches Vorkommen zu werten sind.

Auch bei der Heide-Nelke (Dianthus deltoides) sind nur zwei Exemplare im Bereich WA 4 (und
damit im Teilbereich 2) in Pflasterritzen im Sidosten der groRen Parkplatzflache nachgewiesen
worden, was sicherlich nicht mit einem fir die Art natlrlichen mageren und extensiv genutzten
Grinlandstandort vergleichbar ist. Vor diesem Hintergrund ist die Bedeutung der nach Bundesna-
turschutzgesetz (BNatschG) und Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) gesetzlich geschiitz-
ten Art dennoch zu relativieren.

Ahnliches gilt fur die im Siidosten des Kasernengelandes im Bereich GEe 2 (und damit ebenfalls
im Teilbereich 2) festgestellte kleine Silbergras-Population (Corynephorus canescens), die typisch
fur offene, trockene, nahrstoffarme und saure Sandbdden ist. Auch hier bietet das Planungsgebiet
keinen natirlichen oder naturnahen Lebensraum fir die Art.

Vor diesem Hintergrund kann die Erheblichkeit der zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf
die Flora als eher gering bewertet werden. Es ist kein spezifischer Handlungsbedarf beziiglich der
Erhaltung bestimmter Vegetationsbestande und Artvorkommen aus den floristischen Kartierungs-
ergebnissen im Planungsbereich abzuleiten. Regional bedeutsame Pflanzenvorkommen wurden
nicht nachgewiesen. Auch der Ausfall der drei Rote Liste-Arten ist weniger bedeutsam und fir die
regionalen Populationen unerheblich.

Fauna

Die Umsetzung der Bauleitplanung wirkt sich tber zwei Faktoren auf die heute im Gebiet vor-
kommenden Tierarten aus. Zum einen kommt es Uber den Verlust von Brach- und Ruderalfla-
chen unterschiedlicher Entwicklungsstadien zu einem Lebensraumverlust, wovon die hierauf
angewiesenen Arten unmittelbar betroffen sind. Zum anderen ergibt sich mit der Wiederbe-
siedlung und der damit einhergehenden permanenten Anwesenheit von Menschen, Hunden
und Katzen ein deutlich hoheres Storpotenzial fur empfindliche Arten. In Abhangigkeit zur Mo-
bilitat einzelner Arten wird es aufserdem zur Abwanderungen in benachbarte und ahnlich struk-
turierte Biotopstrukturen im Umfeld kommen (z.B. Herzogenriedpark und Hauptfriedhof).
Gleichzeitig entstehen in groRerem Umfang griingepragte Strukturen wie Hausgarten, Grund-
stiicksfreiflachen und Parkanlagen neu, die von entsprechend an den menschlichen Sied-
lungsbereich angepassten Tierarten besiedelt werden kénnen. Entsprechend erfolgt eine
Verschiebung des Artenspektrums in Verbindung mit einer Abnahme der Artenvielfalt.

Eine vorhabensbedingte Gefahrdung von Populationen der im Gesamtbereich nachgewiese-
nen und gemafk Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzten Arten (Zwergfledermaus Grin-
specht, und Turmfalke Gr. Abendsegler) wie auch der sonstigen Europaischen Vogelarten, ist
durch die MalRtnahmen aber nicht zu erwarten (vgl. Unterpunkt Artenschutz). Ausgedehnte ge-
holzgepragte Lebensraume der Vogelarten sind auch im Umfeld vorhanden (Bereich Herzo-
genriedpark, Hauptfriedhof). Mit dem Erhalt des von Baumen umfassten Appellplatzes und
umfangreichen Neuanpflanzungen bleiben Gehdlzstrukturen erhalten bzw. werden wieder neu
hergestellt.
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Gleiches gilt fir die wenigen nachgewiesenen Insektenarten, die in einer Roten Liste vermerkt
oder naturschutzrechtlich besonders geschutzt sind.

Zusammengefasst sind mit Realisierung der Planung Auswirkungen auf die Fauna verbunden,
die jedoch nur fur einzelne Arten als erheblich einzuschatzen sind. Stérungstolerante, an den
Siedlungsraum angepasste Arten werden weiterhin flir sie geeignete Lebensraume im Pla-
nungsbereich finden.

Artenschutz

Zwar bewirken Bebauungsplane selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von Lebens-
statten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber bei Verwirklichung der durch den Bebau-
ungsplan zuldssigen Vorhaben und Mallnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan
bedarf es daher einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umset-
zung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berihrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt einen speziellen Artenschutz fur bestimmte Tier- und Pflanzenarten, der
nach § 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die besonders und
streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG.
Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer differenzierten, detaillierten Betrach-
tung und Wertung bezlglich der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung fir die einzel-
nen geschutzten Artvorkommen. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung besteht eine
besondere artenschutzrechtliche Relevanz nur fur in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflhrte Tierarten oder europaische Vogelarten (europarechtlich geschitzte Pflanzenarten
sind von der Planung nicht betroffen). Fir alle anderen geschiitzten Arten liegt bei Handlungen
zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstold gegen die Zugriffsverbote nicht
vor (siehe § 44 (5) Satz 4 BNatSchG).

Im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Arten und européische Vogelarten sowie einer Uberpriifung sonstiger
besonders geschutzter Arten wurde festgestellt, dass sich aus dem Vorhaben sowohl auf lo-
kaler Ebene als auch in der betroffenen kontinentalen biogeographischen Region keine nach-
haltigen Auswirkungen auf den Artenbestand ergeben bzw. sich der Erhaltungszustand der
lokalen Populationen nicht nachhaltig verschlechtert (siehe Tabelle xy). Es ist fir keine der
Arten zu beflirchten, dass die 6kologische Funktionalitat bendtigter Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im rdumlichen Zusammenhang beeintrachtigt wird. Um individuenbezogene Ver-
botstatbestande einzelner Arten auszuschlieBen (v.a. Zwergfledermaus und Mauersegler),
bedarf es bei Abbruch-, Umbau, und Sanierungsarbeiten in méglicherweise besiedelten Ge-
bauden sowie bei Rodungsarbeiten von Héhlenbdumen einer vorhergehenden Uberpriifung
auf einen mdglichen Tierbesatz. Im Ubrigen genligt es, wenn bei Rodungsarbeiten der in § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vorgegebene Zeitraum aul3erhalb der Vogelbrutzeit eingehalten wird.

118



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

Tabelle: Planungsrelevanz gemal § 7 (2) BNatSchG besonders oder streng geschutzter Tier-
arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie bzw. gemaf Vogelschutzrichtlinie
Hinweis: Allgemein verbreitete Vogelarten, die Uber den allgemeinen Schutzstatus der EU-

Vogelschutzrichtlinie besitzen und Arten, die in keiner Roten Liste aufgefiihrt sind, werden nicht geson-
dert betrachtet.

Art 8§ Lebensraum
Zwergfledermaus (Pipistrellus pi- s)! | Baumhohlen und -spalten oder sonstige Hohlraume in
pistrellus) und an Gebauden (z.B. Dachstlhle)

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Es konnten zwar keine Quartiere festge-
stellt werden, jedoch sind diese im Bereich alter Bausubstanz nicht auszuschlieBen. Ahnliches gilt fiir
alten Baumbestand. Vor diesem Hintergrund ist bei Abbruch-, Umbau, und Sanierungsarbeiten sowie
bei Rodungsarbeiten eine vorhergehende Uberpriifung erforderlich, um Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG zu vermeiden.

Sofern entsprechende Nachweise geflihrt werden, kann durch einfache bauliche MaRnahmen weiterhin
ein Quartiersangebot in und an Gebauden oder durch das Aufhangen von Fledermauskasten gesichert
werden. Dadurch kann eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktionen von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten und des Erhaltungszustands der lokalen Populationen ausgeschlossen werden.
Notwendige MaRnahmen: Uberprifung auf einen méglichen Besatz vor Beginn von Abbruch-, Umbau,
und Sanierungsarbeiten oder Rodung alterer Baume mit Spalten oder Hohlen. Bei positivem Befund Ab-
stimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde auf Vorhabenebene.

GrofRer Abendsegler (Nyctalus noc- | s)' | Baumhohlen in wald- und gewéassereichen Gebieten, im
tula) Einzelfall auch Gebaudespalten

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: keine Beeinflussung, die Art wurde nur
vereinzelt im Uberflug nachgewiesen
Notwendige MalRnahmen: keine

Griunspecht (Picus viridis) s)?3 | offene Landschaften, Parklandschaft

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Mit Realisierung der Planung ist zunachst
kein Verlust der nachgewiesenen Spechthéhle verbunden (Erhalt des Kastaniencarrées am alten Ap-
pellplatz). Sofern weitere, nicht entdeckte Brutplatze vorhanden sein sollten, wird durch die nach § 39
BNatSchG eingeschrankte Rodungszeit fir Gehdlze, bei Rodung des Hohlenbaums dennoch kein Ver-
botstatbestand erfiillt, da dies auf3erhalb der Brutzeit erfolgen wirde. Des Weiteren ist der Griinspecht
einerseits bzgl. des Nistplatzes nicht ortstreu und weist andererseits einen grof3en Aktionsradius auf, so
dass er problemlos auch weiter entfernt gelegene Biotopstrukturen als Lebensraum bzw. zum Nah-
rungserwerb nutzen kann. Da es sich beim Grinspecht um keine seltene Art handelt, ist nicht zu be-
furchten, dass die 6kologische Funktion der bendtigten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang beeintrachtigt bzw. der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert
wird.

Notwendige MalRnahmen: Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutperiode
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Turmfalke (Falco tinnunculus) s)? | offenes Gelande, Kulturfolger

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Mit Umsetzung der Planung gehen die
beiden festgestellten Horstbaume verloren. Auch hier ist Uber den naturschutzrechtlich zulassigen Ro-
dungszeitraum von Oktober bis Februar (siehe § 39 BNatSchG) gesichert, dass sich bei Durchfiihrung
von Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit keine vorhabenbezogenen negativen Auswirkungen fir die
bzgl. des Nistplatzes nicht ortstreue Art ergeben. Zudem weist auch der Turmfalke einen grof3en Akti-
onsradius auf und kann somit weiter entfernt gelegene Biotopstrukturen als Lebensraum nutzen. Der
Turmfalke ist keine seltene Art. Es ist nicht zu beflrchten, dass die 6kologische Funktion der bendtigten
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang beeintrachtigt bzw. der Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen verschlechtert wird.

Notwendige MalRnahmen: Rodungsarbeiten nur auf’erhalb der Brutperiode

Erganzender Hinweis: In Abstimmung zwischen der Stadt Mannheim, FB Griinflachen und Umwelt, der
MWSP als Projektentwicklungsgesellschaft und dem NABU soll auf freiwilliger Basis an einem Turmauf-
bau des Gebaudes Nr. 479 ein Turmfalken-Nistkasten montiert werden. Im Rahmen einer Besichtigung
der drtlichen Gegebenheiten am 04.07.2014 wurde die Situation einvernehmlich als gut geeignet ange-
sehen. Seitens des NABU wurde angeboten, den Kasten bereitzustellen. Die Montage soll im Rahmen
der Arbeiten am Dach bzw. Turm von der Sanierungsfirma unter Mithilfe des NABU erfolgen. Die Be-
obachtung und Betreuung des Nistkastens Gbernimmt der NABU.

Braunkehlchen (Saxicola rubetra) | b)* | offene, meist feuchte und extensiv genutzte Wiesenberei-

che und jlingere Wiesenbrachen

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Durchzigler / Gastvogel, keine arten-
schutzrechtliche Relevanz
Notwendige MalRnahmen: keine

Gartenrotschwanz (Phoenicurus b* Garten, Parks, lichte Walder bzw. hochwiichsige Gehdlz-
phoenicurus) strukturen

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Das im Bereich des ehem. Appellplatzes
festgestellte Revier wird durch die Nutzungsintensivierung gestort, wodurch trotz Fortbestand der Ge-
hélzstrukturen der Niststandort méglicherweise entfallen wird. Mit dem inzwischen angelaufenen Beginn
von BaumaRnahmen ist von einer andauernden Stérung auszugehen, die sich auch nach deren Ende
durch die Anwesenheit von Menschen und Haustieren fortsetzt. Die Art ist nicht ortstreu. Bei zu hoher
Storungsintensitat ist ein Ausweichen in andere geeignete Biotopstrukturen im Umfeld (z.B. Herzogen-
riedpark oder Hauptfriedhof) mdglich bzw. wahrscheinlich. Auswirkungen auf 6kologische Funktionen
der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang bzw. eine Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der lokalen Population kdnnen ausgeschlossen werden.

Notwendige MalRnahmen: keine

Haussperling (Passer domesticus) | b* ‘ Kulturfolger, Siedlungsbereich

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: kein Brutnachweis im Planungsgebiet, Be-
obachtung nur als Nahrungsgast. Auch nach Umsetzung des Bebauungsplans bleibt der Bereich als Le-
bensraum der Art erhalten. Es ist nicht zu befurchten, dass die 6kologische Funktion der bendtigten
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdaumlichen Zusammenhang beeintrachtigt bzw. der Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen verschlechtert wird.

Notwendige MalRnahmen: keine
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Mauersegler (Apus apus) ‘ b* ‘ Kulturfolger, Gebaudebriter

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: kein Brutnachweis im Planungsgebiet, Be-
obachtung nur als Nahrungsgast. Einzelne Brutquartiere in alten Gebauden sind derzeit nicht auszu-
schlief3en. Vor diesem Hintergrund ist bei Abbruch-, Umbau, und Sanierungsarbeiten wahrend der
Brutzeit eine vorhergehende Uberpriifung erforderlich, um Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG zu
vermeiden.

Sofern entsprechende Nachweise geflihrt werden, kann durch einfache bauliche MaRnahmen weiterhin
ein Quartiersangebot in und an Gebauden durch Einbau von artspezifischen Nisthilfen gesichert wer-
den. Dadurch kann eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktionen von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten und des Erhaltungszustands der lokalen Populationen ausgeschlossen werden.

Notwendige MaRnahmen: Uberprifung auf einen mdglichen Besatz vor Beginn von Abbruch-, Umbau,
und Sanierungsarbeiten. Bei positivem Befund Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde
auf Vorhabenebene.

Steinschmatzer (Oenanthe oenan- b* Bewohner von Sekundarstandorten wie Sand- und Kies-
the) gruben, Steinbrtiche oder Industriebrachen

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Durchzigler / Gastvogel, keine arten-
schutzrechtliche Relevanz
Notwendige MalRnahmen: keine

Tirkentaube (Streptopelia de- b* Kulturfolger, Siedlungsbereich
caocto)

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: kein Brutnachweis im Planungsgebiet, Be-
obachtung nur als Nahrungsgast. Auch nach Umsetzung des Bebauungsplans bleibt der Bereich als Le-
bensraum der Art erhalten. Es ist nicht zu beflirchten, dass die 6kologische Funktion der bendtigten
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang beeintrachtigt bzw. der Erhaltungszu-
stand der lokalen Populationen verschlechtert wird.

Notwendige MalRnahmen: keine

Wacholderdrossel b* halboffene Landschaften mit Wiesen und Weiden sowie
Parkanlagen im Siedlungsbereich

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung: Das in den Kastanien des ehem. Appell-
platzes festgestellte Brutvorkommen wird durch die Nutzungsintensivierung gestoért, wodurch trotz Fort-
bestand des Bruthabitats die Art mdglicherweise verschwindet. Mit dem inzwischen angelaufenen
Beginn von Baumalinahmen ist von einer andauernden Stérung auszugehen, die sich auch nach deren
Ende durch die Anwesenheit von Menschen und Haustieren fortsetzt. Die Art ist nicht ortstreu. Bei zu
hoher Stérungsintensitat ist ein Ausweichen in andere geeignete Biotopstrukturen im Umfeld (z.B. Her-
zogenriedpark oder Hauptfriedhof) mdglich bzw. wahrscheinlich. Auswirkungen auf 6kologische Funktio-
nen der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang bzw. eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population kénnen ausgeschlossen werden.
Notwendige Mallnahmen: keine

S
S

)' = streng geschitzte Art nach Anhang IV FFH-Richtlinie

Y= streng geschlitzte Art nach Bundesnaturschutzgesetz

s)®= streng geschiitzte Art nach Bundesartenschutzverordnung

b* = besonders geschiitzte Art entsprechend der Vogelschutzrichtlinie (alle europdischen Vogelarten sind im Sinne von Art. 1

Abs. 1 der Richtlinie grundsatzlich besonders geschiitzte Arten)
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Tabelle: Planungsrelevanz sonstiger gemaf 8§ 7 (2) BNatSchG besonders geschiitzter Tierar-
ten, die ausschlief3lich der Eingriffsregelung unterliegen

schwanz (Pa-
pilio machaon)

und Brachen

Art 8| Lebensraum Prognose der projektbezogenen Auswirkungen

Wandergelb- b| Wanderfalter Die Art kommt in Deutschland nur als gelegentlicher Einwande-

ling (Colias rer vor, sie ist stdlich der Alpen heimisch. Der Wandergelbling

crocea) ist eine hochmobile Art, die weit umherfliegen und fast tberall
auftreten kann. Die Raupe lebt an verschiedenen Schmetter-
lingsblutlern. Eine Bindung an den Geltungsbereich ist nicht ge-
geben, es besteht keine Eingriffsrelevanz.

Kurzschwan- warme bliten- | Die Art kommt urspringlich aus dem sudlichen Europa und ist in

ziger Blauling und gebusch- | den letzten Jahren in der Oberrheinebene ausgesprochen haufig

(Cupido argi- reiche Wiesen | geworden und auf Brachen und Wiesen uberall anzutreffen.

ades) Eine besondere Eingriffserheblichkeit besteht vor diesem Hinter-
grund nicht.

Schwalben- b| Magerwiesen Es handelt es sich um eine hochmobile flugstarke Art, die

schnell in geeigneten Lebensraumen auftritt. Sie erndhrt sich
vor allem von Wilder Mohre, Dill, Karottenkraut und anderen Dol-
denbldtlern, die nur vereinzelt im Untersuchungsgebiet vorkom-
men. Entsprechend ist die Fortpflanzung bzw.
Larvenentwicklung unwahrscheinlich.

Hauhechel-
blauling (Po-
lyommatus ica-
rus)

Offene tro-
ckene Bra-
chen und Ex-
tensivwiesen

Die Art ist fir geholzfreie Brachen und trocken-warme Ruderal-
fluren typisch, ist aber auch auf weniger haufig gemahten Wie-
sen bzw. in nahezu jeder Griinanlage, in der Horn- oder Weil3-
Klee bliht anzutreffen. Insofern wurde die Art durch die Sukzes-
sionsentwicklung auf dem Turley-Gelande beguinstigt. Aufgrund
dessen ist davon auszugehen, dass sich die Art auch im Plange-
biet fortpflanzt. Sie stellt aber keine Besonderheit im Mannhei-
mer Raum dar, wo sie v.a. auf Gleisflachen, Brachen und
Ruderalflachen haufig auftritt.

Der Hauhechelblauling ist der haufigste und am weitesten ver-
breitete Blauling in Europa. Im Zuge der Planungsrealisierung
reduziert sich zwar der Anteil an Sukzessionsflachen, zugleich
entstehen aber in durchaus relevantem Umfang neue Grinfla-
chen, in denen geeignete Raupenfutterpflanzen vorkommen
werden. Daher ist davon auszugehen, dass auch mit Umsetzung
des Bebauungsplans fiir den Hauhechelblauling geeignete
Ganzjahreslebensraume im Planungsgebiet erhalten bleiben
werden.

Weinhahn-
chen (Oecan-
thus pellucens)

warme ge-
buschreiche
Trockenrasen

Die Art kommt schwerpunktmafig im Mittelmeerraum vor und
hat im Rhein-Main-Neckar-Gebiet ihre nordliche Verbreitungs-
grenze. Der allmahliche Klimawandel beglinstigt aber die Aus-
breitung. Eine besondere Vorhabensrelevanz besteht fiir die Art
nicht.
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Blaufluglige
Odland-schre-
cke (Oedipoda
caerulescens)

Vegetations-
arme Trocken-
rasen, in
Steinbriichen
und Sand-gru-

Die Blaufliiglige Odlandschrecke wurde nur in geringer Zahl in
einzelnen Teilbereichen angetroffen. Bezogen auf das Rhein-
Neckar-Gebiet handelt es sich um eine durchaus haufige Art tro-
ckenwarmer Brachen. Mit Projektrealisierung gehen vermutlich
die wenigen geeigneten Biotopstrukturen verloren. Es kann aber

ben bzw. im davon ausgegangen werden, dass die Art auch an zahlreichen
Siedlungs- anderen Stellen im Stadtgebiet Mannheims vorkommt. VVon einer
raum auf Gefahrdung der Art oder einer besonderen Erheblichkeit durch
Brachflachen den geringen Lebensraumverlust im Geltungsbereich ist sicher
oder Gleisan- | nicht auszugehen, zumal gelegentlich auch Dachbegriinungen
lagen von der Art besiedelt werden.

Westl. Beis- warme, trocke- | Die Art ist v.a. in Weinbaugebieten zu finden. In den letzten Jah-

schrecke ne, vegeta-ti- ren ist eine Ausbreitung festzustellen, so dass keine besondere

(Platycleis onsarme Gefahrdung mehr gegeben sein dirfte. Die Eingriffserheblichkeit

albopunctata) Standorte ist sehr gering, zumal extensive Dachbegrinungen u.U. als Er-

satzlebensraum fungieren kénnen.
b = gemal BNatSchG besonders geschiitzte Art nach Bundesartenschutzverordnung

An dieser Stelle ist anzumerken, dass von all den hier aufgefiihrten Arten mit artenschutzrechtlicher
Relevanz kein aktuelles Vorkommen im Teilbereich 2 anzunehmen ist.

Biotope

Mit Umsetzung der Bauleitplanung werden v.a. die brachgefallenen und von unterschiedlichen
Sukzessionsstadien gepragten Biotopstrukturen beseitigt.

Tabelle: Flacheninanspruchnahme betroffener Biotoptypen

Biotop-/ Nutzungsty- |Code | Code | Bestand Planung Veranderung
pen und Biotoptypen- | LfU | MA | Flachein |Flache in m? in m2 in %
komplexe B-W mz2
von Bauwerken bestan- | g5 40| ca+ | 19.705 7.798 -11.907 60,4
dene Flache
vollig versiegelte Stralle | g5 51 | ca+ | 58.676 27.338 -31.338 53,4
oder Platz ,
versiegelte Flachen mit | 55 55 | cp+ | 19.895 0 119.895 -100,0
Ritzenvegetation '
Weg oder Platz mit was-
sergebundener Decke, |60.23 | CC+ 1.447 17.233 15.786 1.090,9
Kies, oder Schotter
Kleine Grinflache - Bo- 60.53 362 0 -362 -100,0
dendecker Anpflanzung
Wunderseggenried 34.64 103 0 -103 -100,0
Dominanz-Bestand -
Landreitgras Bestand 35.35| NX+ 33 0 -33 -100,0
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Ausdauernde Ruderalve-
getation trockenwarmer
Standorte 35.62 | NJ+ 6.395 0 -6.395 -100,0

Ausdauernde Ruderalve-
getation frischer bis 35.63| N+ 188 0 -188 -100,0
feuchter Standorte

Grasreiche ausdauernde
Ruderalvegetation

Grasreiche ausdauernde
Ruderalvegetation mit 35 64
Ausdauernder Ruderal- + N+ 11.042 0 -11.042 -100.0
vegetation trockenwar- 3562 ' ' ’
mer Standorte ’

35.64 | N+ 15.557 0 -15.557 -100,0

Holunder-Geblisch 42.21| LM 178 0 -178 -100,0
Schlehen-Liguster-Ge-

blisch mittlerer Stand- 4223 LM 44 0 -44 -100,0
orte

Brombeer-Geblsch 43.11| LE 411 0 -411 -100,0
Geblusch aus nicht hei-

mischen Straucharten |44 12| H 1.784 3.195 1.411 +79,1

(Zierstrauchanpflanzung)

Die Gebietsentwicklung Turley verursacht v.a. den flachigen und praktisch ersatzlosen Verlust
von Brach- und Ruderalflachen unterschiedlicher Auspragung (-33.182 m?). Parallel dazu
ergibt sich Uber die Entwicklung extensiver Dachbegrinungsflachen (9.061 m?) ein kleiner
Ausgleich, da dies Flache meist keinen regelmafRligen Pflegeeingriffen ausgesetzt sind und in
begrenztem Umfang einen Ersatzlebensraum fiir krautige Arten ruderaler Brachestadien bil-
den kdnnen.

Die Beseitigung der nur sehr kleinflachigen Bestande Wunderseggenried (103 m?) und des
Dominanz-Landreitgrasbestands (33 m?), die beide nicht im Teilbereich 2 lagen, sind wegen
ihrer geringen Grofle vernachlassigbar. Bei den flachigen Geholzen ergibt sich eine Verschie-
bung von urspriinglich 2.417 auf 4.849 m? (3.195 m? nicht einh. und 1.654 m? einheimische
Gehodlzanpflanzungsflachen), was einer Verdoppelung entspricht. Allerdings sind hierbei auch
qualitative Veranderungen gegeben, da der Anteil spontan entstandener Gehdlze (Wildwuchs)
gegenuber angepflanzten Arten massiv abnehmen wird. In Bezug auf den Anteil einheimischer
und standortgerechter Arten ergibt sich aufgrund entsprechender planungsrechtlicher Festset-
zungen eine deutliche Zunahme (von 633 auf 3.195 m?). Insofern sind hier die Auswirkungen
ebenfalls vernachlassigbar.

Bei den Baumen bleiben von 210 heute vorhandenen Baumen (ber Erhaltungsfestsetzungen
74 erhalten (rund 1/3). Gleichzeitig werden 196 Baumneuanpflanzungen (79 anzupflanzende
Baume innerhalb 6ffentlicher Flachen sowie 117 auf Grundstiicksfreiflachen) festgesetzt, so
dass sich in der absoluten Zahl sogar eine Erhéhung ergibt. Da zahlreiche Bestandsbaume
aus Wildwuchs hervorgegangen sind und sich teilweise in Ritzen und Fugen von befestigten
Flachen entwickelt haben, ist nicht selten eine deutlich reduzierte Wertigkeit in Verbindung mit
einer begrenzten Entwicklungsperspektive gegeben. Da zudem die meisten wertvollen und
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pragenden Baume erhalten werden kénnen, ergibt sich auch hier keine besondere Eingriffser-
heblichkeit.

AbschlieRend sei nochmals erwahnt, dass im Geltungsbereich der Bebauungsplane Turley-
Areal keine naturschutzrechtlich geschutzten Lebensrdume und Strukturen vorhanden sind.
Auch die generalisierte Bewertung des Gebiets nach der Mannheimer Bewertungsmethode
belegt die nur geringe naturschutzfachliche Bedeutung des Planungsgebiets (im Voreingriff
11,26 OWP/m? und im Planzustand 10,94 C")WP/mZ).

Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Im Rahmen der Vorhabensrealisierung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt zu erwarten. Mit der Projektumsetzung geht kein fir Mannheim spezifischer oder
einmaliger Artenbestand oder Lebensraumverlust einher. Dies gilt umso mehr auf Gberértlicher
Ebene.

6.1.7 Wechselwirkungen

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgltern bestehen vielfaltige und wechselsei-
tige Funktionszusammenhange. Wirkungsgefiige, die in relevanter Weise Uber die in der
schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -bewertung hinausge-
hen und verstarkende Wirkung haben kénnten, sind derzeit nicht erkennbar. Eine gesonderte
Ermittlung und Bewertung des Wirkungsgefliges im Umweltbericht ist daher nicht erforderlich,
der Belang ist nicht Gegenstand der Umweltpriifung.

6.1.8 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung

Die Bebauungsplane zielen auf die Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung ab, wo-
bei das denkmalgeschutzte Ensemble ,ehem. Kaiser-Wilhelm-Kaserne® als charaktergeben-
der Kern erhalten bleibt bzw. denkmalvertraglich weiterentwickelt wird. In den Ubrigen
Bereichen sollen die Festsetzungen eine Entwicklung erméglichen und beférdern, die auch
dem Ubrigen Turley-Gelande ein positives Erscheinungsbild geben und das Quartier pragen.
Die Untergliederung des Gesamtbereichs durch ErschlieBungsachsen und 6ffentliche Griin-
flachen bewabhrt eine kleinteilige Baustruktur, die mit den alten Kasernengebauden korrespon-
diert und zugleich baulich gut nutzbare Baufelder generiert. Fir diese werden jeweils
einheitliche Vorgaben definiert, sodass eine recht homogene stadtebauliche Entwicklung si-
chergestellt wird, die sich gut in das Umfeld einfligt. Das Baufeld WA 1, mit seiner verdichteten
Bauweise, schafft einen strukturellen Ubergang zwischen der Blockbebauung im Norden, der
historischen Baustruktur An den Kasernen im Westen und der Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung im Osten. Die Gewerbebebauung an der Friedrich-Ebert-Stralle schafft einen raumli-
chen Abschluss flr den sudlich gelegenen Eisenlohrplatz, wobei das zwoélfgeschossige
Gebaude an der Ecke Friedrich-Ebert-StralRe / Heinrich-Wittkamp-Stralie einen stadtebauli-
chen Hochpunkt schafft und so das Turley-Areal pragen wird. Damit wird dem Ergebnis des
stadtebaulichen Wettbewerbs entsprochen.

Die stadtebauliche Entwicklung des Turley-Areals lasst insgesamt eine positive Entwicklung
erwarten. Durch die Aufgabe der Kasernennutzung ergibt sich eine Offnung des Gebiets,
wodurch der Bereich durchlassig wird und nicht mehr als unpassierbares Gebiet das Stadtge-
fuge stort. Die beiden offentlichen Grunflachen und private Grunstrukturen im Bereich der
Grundstucksfreiflachen sichern eine starkere Durchgriinung des Gebiets, was sich unmittelbar
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positiv auf die Wohnumfeldsituation auswirkt. Die freie Zuganglichkeit des Gelandes insge-
samt und die 6ffentliche Zuganglichkeit der beiden Quartiersparke als frei nutzbare Freizeit-
und Erholungsflachen stellen eine erhebliche Aufwertung dar. Hier kdnnen unterschiedliche
Spiel-, Sport und Ruhezonen fir alle Altersgruppen angelegt werden. Auch die neu entstehen-
den Wegeverbindungen schaffen eine wesentliche Verbesserung flr das gesamte Gebiet
samt Umgebung. So entsteht eine Nord-Siid-Verbindung zwischen den Wohnbauflachen im
Norden und dem Eisenlohrplatz bzw. dem hier vorgesehenen StraRenbahnhaltepunkt. Uber
die beiden o6ffentlichen Griinflachen ergibt sich auerdem eine Ost-West-Achse, die die Wohn-
gebiete mit der Erich-Kastner-Grundschule in der Grenadierstral’e und den weiter westlich
gelegenen Herzogenriedpark verbindet.

Insgesamt ergibt sich eine deutliche Aufwertung des Erscheinungsbildes und eine erhebliche
Verbesserung der Erholungsmaéglichkeiten fir die Bewohner des Turley-Areals und die im Um-
feld lebenden Menschen. Die Positivwirkungen werden sich nicht auf die Geltungsbereiche
begrenzen, sondern dem gesamten Stadtteil Entwicklungsimpulse geben.

6.1.9 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Das als Ensemble geschultzte Kulturdenkmal der urspriinglichen Kaiser-Wilhelm-Kaserne
bleibt erhalten. Uber SanierungsmaRnahmen, Umnutzungen und bauliche Veranderungen o-
der Erganzungen ist in Abstimmung mit der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde zu entschei-
den. Beeintrachtigungen der pragenden Bausubstanz sind daher unwahrscheinlich.

Eine mogliche Betroffenheit kann sich ergeben, wenn im Rahmen der Bautatigkeiten weitere
archaologisch bedeutsame Bodenfunde, wie die beiden in der Vergangenheit bereits entdeck-
ten Graber, getatigt werden sollten. In einem solchen Fall ist die zustandige Denkmalschutz-
behdrde zu informieren, damit die ggf. notwendigen Schritte zur Sicherung eingeleitet werden
kénnen. Die Bebauungsplane enthalten daher einen entsprechenden Hinweis. Fir die Sach-
glUter vorhandene Bausubstanz und bebaubare Grundflachen ergibt sich Gber die geplante
Entwicklung des Turley-Gelandes eine wirtschaftliche Aufwertung. Eine Umweltrelevanz ist in
diesem Zusammenhang nicht gegeben.

Mit der Umsetzung der Bebauungsplane ist auch die NeuerschlieBung des Gebiets verbunden.
In Bezug auf die umweltrelevante Infrastruktur sind vor allem die Verbesserung der OPNV-
Anbindung uber den StralRenbahnhaltepunkt in der Friedrich-Ebert-StralRe und die neue Stadt-
bahntrasse in der Hochuferstra’e zu nennen. Die vorgesehene Anbindung des Gebiets an
das kommunale Fernwdrmenetz ermdglicht eine sehr effiziente Energienutzung. OPNV-
Anbindung und Fernwarmeversorgung wirken sich Gber Emissionen indirekt auf die Umweltsi-
tuation aus (siehe Kap. 5.1.10.2).

6.1.10 Auswirkungen auf den Menschen

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Schall)

Das Turley-Areal ist von zahlreichen unterschiedlichen Nutzungen und Verkehrswegen (Stra-
Ren, Schienen) umgeben, von denen Larmemissionen auf das Plangebiet einwirken. Gleich-
zeitig muss sichergestellt sein, dass durch die geplanten Nutzungen und den dadurch
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entstehenden Ziel- und Quellverkehr auf dem Turley-Areal wiederum keine unzumutbaren Be-
eintrachtigungen fiir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung und fiir die geplanten Nut-
zungen untereinander entstehen.

Die prognostizierten Auswirkungen und die notwendigen Malinahmen sind den beiden Dokumen-
ten ,Uberarbeitete schalltechnische Untersuchung 2014 und ,Fachbeitrag Schall, Bebauungsplan
32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2, Stadt Mannheim*“ beides vom Biiro Modus Consult, Speyer zu
entnehmen. ,Bei Umsetzung der empfohlenen Malinahmen bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegen das Vorhaben.”

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Lufthygiene)

Die Luftqualitat eines Gebietes wird im Wesentlichen durch die Kausalkette Emission (Freiset-
zung) - Transmission (Ausbreitung) - Immission (Einwirkung) gepragt. Wesentliche Emissions-
quellen sind dabei die Bereiche Gewerbe/Industrie, Hausbrand und Verkehr. Auf die
Lufthygiene kann positiv durch die Verringerung der Luftverschmutzung eingewirkt werden.
Unter Berticksichtigung des geplanten Vorhabens sind in diesem Zusammenhang v.a. die Be-
reiche Hausbrand/Energieversorgung und Verkehr von Bedeutung. Da die Bebauungsplane
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen keine emittierenden Anlagen vorsehen, ergibt sich aus
der geplanten Nutzung des Turley-Geldndes zunachst keine besondere Emissionstrachtigkeit.

Bereich Hausbrand - Fir die im Interesse der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes anzu-
strebende Emissionsminderung ist die Art der Energieversorgung bzw. die Wahl der einge-
setzten Brennstoffe von erheblicher Bedeutung. In Anbetracht der gerade in jingster Zeit
massiv gestiegenen Energiekosten kann davon ausgegangen werden, dass Bauherren bereits
aus Eigeninteresse eine mdglichst grolte Energieeffizienz anstreben. Eine Niedrigenergie-
Bauweise mit besonderen Anforderungen an den baulichen Warmeschutz (bei zu erhaltender
denkmalgeschiitzter Bausubstanz nur bedingt umsetzbar) kann im Bebauungsplan allerdings
nicht vorgeschrieben werden. Unabhangig davon sind die Vorgaben der guiltigen Energieein-
sparverordnung zu beachten.

Vor diesem Hintergrund kann insbesondere im Bereich der Wohnbebauung von umfangrei-
chen und auch wirksamen MinimierungsmalRnahmen ausgegangen werden. Mit der Mdglich-
keit zur Anbindung des Gebiets an die Fernwarmeversorgung der Stadt Mannheim kann die
bendtigte Warme besonders umweltfreundlich in Kraft-Warme-Kopplung bereitgestellt werden,
was v.a. die CO.-Bilanz entlastet (geringer Brennstoffeinsatz).

Bereich Verkehr — Die Belastung der Luftglte wird wesentlich tber das Verkehrsaufkommen
beeinflusst. Bei der Verbrennung des Otto- bzw. des Dieselkraftstoffes im Automotor entsteht
eine Vielzahl von Schadstoffen (Kohlenmonoxid, Kohlenwasserstoffe, Benzol, Stickoxide, Blei,
Schwefeldioxid und Feinstaubpartikel). Das durch die geplante Entwicklung zu erwartende zu-
satzliche Verkehrsaufkommen ist begrenzt und Ubt nur einen sehr geringen Einfluss auf die
Luftgitesituation der Stadt Mannheim aus. Da mit dem Erschliefungssystem aktive Verkehrs-
beruhigung betrieben und Schleichverkehr vermieden wird, ergeben sich im Gebiet auch keine
Belastungen durch externen Verkehr. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ergibt sich zu-
dem eine Minderung des motorisierten Individualverkehrs und Uber den reduzierten Kfz-Ver-
kehr eine Vermeidung von Schadstoffemissionen aus Verbrennungsmotoren.
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SchlieBlich bewirken die intensiven Begrinungsmalnahmen (Erhalt von 74 und Neupflanzung
von 196 Baumen, Schaffung von 6ffentlichen Grinflachen, Begriinung der Grundsticksfreifla-
chen, Dach- und Tiefgaragenbegriinung) die Entwicklung staubbindender bzw. staubfilternder
Vegetationsstrukturen, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Umsetzung der
Bebauungsplane keinen nachteiligen Einfluss auf die lufthygienische Belastungssituation aus-
Ubt. Mit der dichten Gewerbebebauung entlang der Friedrich-Ebert-Stralle wird in gewissem
Umfang einer freien Ausbreitung verkehrsbedingter Schadstoffeintrage in das Turley-Gelande
und insbesondere in die rickwartigen Wohnbauflachen entgegengewirkt. Hinsichtlich der an
der BundesstralRe im Bereich der Geltungsbereiche festgestellten geringfiigigen Uberschrei-
tung des NO2-Grenzwerts (siehe Kap. 2.9.1.3) ist festzuhalten, dass Uber Festsetzungen im
Bebauungsplan keine relevante Steuerungsmdglichkeit besteht. Geeignetes Instrument ist
hier der Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir den Regierungsbezirk Karlsruhe — Teilplan Mann-
heim, der lokale Malinahmen auflistet, die von der Stadt Mannheim z. T. auch schon umge-
setzt wurden/werden.

Bauliche Dichte und Verschattung

Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
u. a. die Faktoren Belichtung und Besonnung wesentlich. Im Hinblick auf eine ausreichende
Belichtung von Wohnungen und Arbeitsstatten lassen die Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 32.41 ,Turley-Areal® in den Baugebieten einen ausreichenden Ausgestaltungsspielraum
bei der Gebaudeplanung zu, der eine Grundrissgestaltung unter Bertcksichtigung der Anfor-
derungen an eine ausreichende Belichtung ermdglicht. Im Zuge der konkreten Entwicklungs-
planung liegen bereits entsprechende Regelgrundrisse vor, aus denen insbesondere an
moglichen kritischen Stellen, zum Beispiel im Baugebiet WA 4 in sidwestlichen oder norddst-
lichen Teilbereichen oder im geplanten Mischgebiet MI 2, ersichtlich ist, dass eine ausrei-
chende Besonnung und Belichtung von Wohnungen herstellbar ist. Des Weiteren besteht die
Moglichkeit, die baulichen Strukturen im Baugebiet MI 2 dergestalt zu organisieren, dass bei-
spielsweise das Erdgeschoss gewerblich und dartiber liegende Geschosse zum Wohnen ge-
nutzt werden. Auch eine komplette Nutzung einzelner Gebaude zur gewerblichen Nutzung
(Buro, Dienstleistung) im Mischgebiet MI 2 ist mdglich.

Davon unbenommen wurden im Rahmen der Bauleitplanung die Verschattungswirkungen ei-
nes maoglichen Hochpunktes im Bereich des Gewerbegebietes GEe 2 auf mdgliche dahinter
liegende Gebaude geprift (vVRP Bauphysik mbB, 2017). Grundlage hierfir bildete der derzei-
tige Stand der Planungen im Baufeld V (GEe 2 und MI 2). Hierbei wurde festgestellt, dass ,die
empfohlenen Besonnungsdauern der DIN 5034-1 mit der vorliegenden Planung im Wesentli-
chen erflllt werden®. Es wird darauf hingewiesen, dass der Nachweis einer ausreichenden
Belichtung im Rahmen der weiteren Ausfuhrungs- und Genehmigungsplanung erbracht wird.
Insofern ist die Konfliktbewaltigung auf Vorhabenebene moglich und zu betreiben.

Umgang mit Bodenverunreinigungen

Im Rahmen von umfassenden Standortuntersuchungen konnten keine erheblichen Belastun-
gen im Sinne der Bundesbodenschutzverordnung mit umweltgefahrdenden Stoffen nachge-
wiesen werden.
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Gemal der abschlieRenden fachtechnischen Stellungnahme zur behérdlichen Einschatzung
der Altlastensituation auf dem Gelande der friheren US-Kaserne ,Turley Barracks® des FB
Grunflachen und Umwelt vom 08.01.2015 wurde seitens der Unteren Altlastenbehoérde festge-
stellt, dass das Bebauungsplangebiet ,ausreichend erkundet und bewertet* wurde. ,Die Ver-
dachtsbereiche wurden identifiziert und saniert. Das Ausbaumaterial wurde nach Angaben des
Gutachterblros ordnungsgemal entsorgt. Im Boden ... sind aus heutiger Sicht keine Altlasten
mehr vorhanden.“ Vor diesem Hintergrund wird ,nach derzeitigem Kenntnisstand eine unein-
geschrankte Nutzung der friheren Altlasten verdachtigen Flache jetzt und in Zukunft® als mdg-
lich erachtet.

Im Zeitraum Juli 2013 bis September 2014 wurde der nahezu vollstandige Riickbau des nicht-
historischen Gebaudebestands und eine umfassende Entsiegelung befestigter Flachen durch-
geflihrt sowie auffallige Bodenbereiche ausgehoben. ,Auf dem Gelande wurden Materialien
mit Schadstoffgehalten bis Einbauklasse 1.2 nach LAGA belassen.” Entsprechend erfolgt die
Registrierung des friheren Kasernenareals im Bodenschutzkataster, was fur die Bebauungs-
plane ohne Belang ist. Auf Vorhabenebene sind die Béden hinsichtlich ihrer Schadstoffgehalte
zu Uberprifen und gemaf den Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abféllen - Technische Regeln zu behandeln. In diesem Zusammenhang werden alle Eingriffe
in den Untergrund, die Verwertung von Aushubmaterialien im Baufeld und die Entsorgung von
Abfallen gutachterlich iberwacht und dokumentiert. In diese Verfahrensweise ist das Sachge-
biet Bodenschutz, Abfall, Altlasten (Amt 67.22) der Stadt Mannheim eng eingebunden. Eben-
falls auf Vorhabenebene wird der Wirkungspfad Boden-Mensch projektspezifisch bewertet. In
Abhangigkeit zu den geplanten Nutzungen sind Eignungsnachweise zu fiihren, die Bodenpar-
tien auszutauschen oder Mindestuberdeckungen der Auffullungsbereiche (gemafl BBodSchV
relevante Bodenschicht im Wirkpfad Boden-Mensch) wie folgt herzustellen:

e im Bereich von Kinderspielflachen 35 cm,
e bei Nutzgarten, in denen Obst oder Gemise angebaut wird, 60 cm,
e bei sonstigen Grinflachen 10 cm.

Im Bereich von Versickerungsanlagen sind Auffiillungen auszurdumen oder die Eignung zur
schadlosen Durchsickerung ist nachzuweisen.

Mit den umfassenden Vorbereitungen zur geplanten Umnutzung geht die Beseitigung von Bo-
denverunreinigungen einher, so dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Verbin-
dung mit dem Schutzgut Boden insgesamt positiv zu bewerten sind.

Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung

Ziel der Kinderfreundlichkeitspriifung ist es, die Sicherheit und Lebensqualitat fur Kinder im
Rahmen des Planungsverfahrens zu sichern.

Die in der Bauleitplanung fixierte stadtebauliche Struktur leistet einen wesentlichen Beitrag
zur Aufwertung des Gebiets und seiner Umgebung. Durch die geplante Nutzungsdurchmi-
schung und die Sicherung und Entwicklung von Freiflachen wird zur Verbesserung der sozia-
len Attraktivitat der Stadt Mannheim beigetragen. Vor allem die beiden Quartiersparke stellen
einen Aufenthaltsbereich v.a. flr Kinder unterschiedlicher Altersgruppen dar. Hier kann ein
attraktives Spiel- und Freizeitangebot geschaffen werden, das auch fur andere Altersgruppen
bis hin zu Senioren nutzbar ist. Hiervon profitieren die zuklinftigen Bewohner des Gebiets wie
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auch die in der ndheren Umgebung, in dem die Wohnumfeldqualitat gestarkt und Erholungs-
potenziale neu erschlossen werden. Besonders ist hierbei die Vernetzung der Freirdume so-
wohl innerhalb des Gebiets, wie auch zu benachbarten Freiraumstrukturen hervorzuheben.

Die Anforderungen an die Freiraumentwicklung im Plangebiet sind den Bedurfnissen der woh-
nenden und arbeitenden Menschen im Plangebiet selbst anzupassen. Dies geschieht durch
Vernetzung der Freirdume sowie durch Erhalt und Schaffen groRRziigiger Grinanlagen wie
ehem. Appellplatz und Quartierspark. Dort sind die Potenziale fur Aufenthalt und Spielen zu
entwickeln.

Fir altere Menschen gibt es einen Seniorentreff im Umfeld des Plangebiets. Barrierefreie Er-
reichbarkeit der Gebaude ist Ziel der Bauleitplanung, die sich in den Baugenehmigungs-ver-
fahren niederschlagen werden.

Mit der Entwicklung des Turley-Gelandes werden neue Wegeverbindungen geschaffen, die
aufgrund der militdrischen Abriegelung bislang nicht nutzbar waren. Durch die sehr zurlckhal-
tende ErschlieBung fir den Individualverkehr ergeben sich besonders glinstige Verhaltnisse
fur FuRganger und Radfahrer. Dies ist gerade fiir Kinder vorteilhaft, da das geringe Verkehrs-
aufkommen im Gebiet eine héhere Sicherheit bietet. Aufgrund der unmittelbar benachbarten
Erich-Kastner-Grundschule in der Grenadierstral3e ist dies besonders bedeutsam.

Mit einer neuen Stadtbahnhaltestelle in der Hochuferstra’e und einem mdglichen Strallen-
bahnhalt an der Friedrich-Ebert-Stral3e im Bereich Eisenlohrplatz ist das Gebiet sehr gut an
den OPNV angeschlossen, was eine wesentliche Standortqualitat darstellt.

Da zu vermuten ist, dass sich im Gebiet gerade junge Familien mit Kindern ansiedeln werden,
ergibt sich sehr wahrscheinlich ein entsprechender Bedarf an Betreuungseinrichtungen.

Im Rahmen der derzeitigen Verhandlungen zu Grundstiicksverkaufen im Bereich des Allge-
meinen Wohngebietes WA 2 wird die mogliche Errichtung zweier Kinderbetreuungseinrichtun-
gen auf zwei Flachen mit einer Grée von je rund 1.600 m? und 1.300 m? bericksichtigt.

Eine gesonderte Flachenausweisung in den Bebauungsplanen erfolgt hierzu nicht, da im
Mischgebiet und auch im allgemeinen Wohngebiet entsprechende Einrichtungen planungs-
rechtlich zulassig sind und realisiert werden kénnen.

Bezuglich der Sozialvertraglichkeit kbnnen auch die unterschiedlichen Lebenssituationen und
Interessen von Mannern und Frauen im Sinne des Gender-Mainstreaming-Gedankens Be-
ricksichtigung finden. Das Planungsgebiet bietet sowohl Wohnraum wie auch Arbeitsplatze
durch die Misch- und Gewerbegebietsausweisung. Insofern sind glinstige Voraussetzungen
gegeben, um Zielstellungen des Allgemeinen Gleichstellungsgesetzes zu bertlicksichtigen
(z.B. die Vereinbarkeit von Familie und Beruf, die Erwerbsmdglichkeiten fir mobilitatseinge-
schrankte Menschen).

Mit dem steigenden Durchschnittsalter der Gesamtbevdlkerung steigt die Bedeutung einer bar-
rierefreien baulichen Gestaltung. Im Bebauungsplan ist es nicht moéglich diesbeziglich Rege-
lungen festzusetzen, es wird jedoch angeregt, entsprechende Uberlegungen in die bauliche
Ausfuhrung einflieRen zu lassen. Die nahezu ebene Geldndeausbildung bietet hierflr sehr
glnstige Rahmenbedingungen, so dass das Gebiet auch von mobilitdtseingeschrankten Men-
schen besucht werden kann.
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Die Planung verursacht keine erheblichen Eingriffe in das bestehende Sozialgeflige der
Neckarstadt-Ost. Sie ist vielmehr ein Beitrag zur Verbesserung der Attraktivitat des Stadtteils
und kann insgesamt als kinderfreundlich und sozialvertraglich eingeschatzt werden.

6.1.11 Art und Mal3 verbleibender nachteiliger Auswirkungen

Die nachfolgende Tabelle stellt im Uberblick die Empfindlichkeiten und Erheblichkeiten sowie
die Wirksamkeit méglicher Umweltschutzmalinahmen und verbleibende nachteilige Auswir-
kungen schutzgutbezogen dar.

Tabelle: Verbleibende nachhaltige Auswirkungen

Umweltmedium Empfindlichkeit ge- nachteilige Wirkung mdéglicher | verbleibende
genuber Beeintrachti- | Auswirkungen | Vermeidungs- Ver- nachteiliger
gungen des Eingriffs ringerungs- u. Aus- | Auswirkungen
und deren Er- | gleichsmaR-nahmen
heblichkeit
Boden gering sehr gering mittel keine
Wasser gering keine hoch keine
Klima mittel gering hoch keine
Tiere mittel mittel mittel gering
Pflanzen gering gering gering gering
Biotope gering gering gering gering
Mensch
- Larm mittel (GEe, MI) hoch (WA) mittel mittel mittel
- Lufthygiene mittel gering mittel gering
- Erholung gering keine hoch keine
- Kinder- und So- gering keine hoch keine
zialvertraglichkeit
Stadtgestalt gering keine hoch keine
Kultur- u. sonstige mittel gering hoch keine
Sachglter

Im Ergebnis ist festzustellen, dass bei den abiotischen Schutzgitern keine nachteiligen Aus-
wirkungen feststellbar sind. Bei den Schutzgutern Tier und Pflanzen ergeben sich aufgrund
der Betroffenheit einzelner Individuen geringe Beeintrachtigungen. Bei den Biotopen ist durch
die den Verlust von Sukzessionsstadien auf Sekundarstandorten ebenfalls von geringen Be-
eintrachtigungen auszugehen. Beim Schutzgut Mensch ergeben sich bezlglich des Larms und
der lufthygienischen Situation Belastungen, die jedoch vorrangig der Innenstadtlage des
Standorts geschuldet sind und keine kritische Beeinflussung der Lebensbedingungen darstel-
len.

Insgesamt ist die Planung von sehr geringer Umweltrelevanz, es besteht kein Bedarf an wei-
teren Mallnahmen zum Schutz oder zum Ausgleich fur Natur und Umwelt.

6.1.12 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind (z.B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Grundlage der Bestandserfassung fir die einzelnen Schutzgiter waren Gelandebegehungen
mit Primardatenerhebungen insbesondere zur Flora und Fauna sowie die Auswertung vorhan-
dener umweltrelevanter Unterlagen und Untersuchungen.

Fir die im Vorfeld als erheblich eingestuften Auswirkungen durch Larm wurden Fachgutachten
erstellt. Ebenso wurde zum Umgang mit Oberflachenwasser im Rahmen der Bauleitplanung
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ein Versickerungskonzept erarbeitet. Und schliel3lich wurde das Thema Bodenverunreinigun-
gen bereits vor Aufnahme der Bauleitplanung gutachterlich untersucht, umfassend begleitet
und mittels Fachgutachten dokumentiert. All dies wurde in den Umweltbericht eingearbeitet.

Mit den vorliegenden umweltrelevanten Unterlagen konnten die Umweltauswirkungen ausrei-
chend beschrieben und bewertet werden. Grundlegende Schwierigkeiten oder Liicken erga-
ben sich bei der Erstellung des Umweltberichts nicht.

6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2b
der Anlage 1 zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausfihrungen im Kapitel 6.2 wurden vom Bliro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 5.2, entnommen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits groRflachig erfolgten Uberbauung und
Versiegelung kann das Turley-Gelande nur eingeschrankte Umweltfunktionen erfiillen. Zudem
sind erheblichen Vorbelastungen gegeben (langjahrige Uber viele Jahrzehnte erfolgte inten-
sive Flachennutzung, hoher Versiegelungsgrad durch Gebaude/bauliche Anlagen inkl. Zuwe-
gungen, Bodenverunreinigungen, weitgehende Unterbrechung des natlrlichen Was-
serkreislaufs, Ausbildung einer Warmeinsel insbesondere im Bereich des lberbauten bzw.
asphaltierten Ostteils, Larmeintrag v.a. von der B 38 u.a.m.), die sich insbesondere auf die
Schutzgiter Boden, Klima/Luft und Wasserhaushalt auswirken und die entsprechend bei
Nichtdurchflhrung der Planung meist fortwirken.

6.2.1 Boden/Wasser

Sofern sich an der aktuellen Bestandssituation nichts andert, ist zunachst auch keine Veran-
derung fur die ohnehin bereits stark beeintrachtigten Schutzgiter Boden und Wasser zu er-
warten. Durch die vorhandenen Bodenverunreinigungen besteht langfristig allerdings die Ge-
fahr, dass, durch allmahliches Aufbrechen der Bodenversiegelung infolge spontaner Ve-geta-
tionsentwicklung in Fugen und Ritzen, es zunehmend zur Versickerung von oberflachlich
abfliellendem Niederschlagswasser kommt. In Folge dessen besteht auch die Gefahr, dass
Bodenverunreinigungen in tiefer liegende Bodenschichten oder bis ins Grundwasser gelangen
konnen. Dieses Risiko ist umso geringer, je starker sich wieder fur den Bestand eine Folge-
nutzung etabliert, so dass eine Pflege und Unterhaltung baulicher Anlagen gegeben ware.
Hierbei handelt es sich jedoch um eine theoretische Bewertung, da im Zuge der Bau-feldfrei-
machung von Juli 2013 bis September 2014 bereits umfassende Entsorgungs- und Sanie-
rungsmafnahmen durchgeflihrt wurden und auch der Grundwasserschaden weiter behandelt
wird.

6.2.2 Klima/Luft

Im Vergleich zur derzeitigen Situation sind bei Nicht-Realisierung der Planung keine gravie-
renden Unterschiede hinsichtlich der klimadkologischen Situation im Gebiet zu erwarten.
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6.2.3 Pflanzen, Biotope, Tiere

Aufgrund der Aufgabe der militdrischen Nutzungen im Geltungsbereich hat auf Teilflachen die
naturliche Sukzession eingesetzt, die in Abhangigkeit zur Untergrundbeschaffenheit un-ter-
schiedliche Stadien erreicht hat (aufkommende krautige Pioniervegetation in Fugen und Spal-
ten befestigter Flachen bis hin zu allmahlich aufkommender Verbuschung auf Standorten mit
Bodenanschluss).

Bei einer Nichtumsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben von Pflegemal-
nahmen ware von einem allmahlichen Verfall der Gebaude und einer weiter voranschreitenden
Sukzession einschlielllich stetiger Zunahme gehdlzgepragter Flachen auszugehen. Ent-spre-
chend wirde sich das Lebensraumangebot fir Flora und Fauna verbessern, was die Ausbil-
dung einer groReren Artenvielfalt bedingt.

Eine Verbuschung der Wiesenbrache auf dem ehemaligen Appellplatz wirden die relativ blu-
tenreichen Vegetationsstruktur mittelfristig verschwinden und damit die Lebensgrundlage fir
die an diesen Lebensraum angepassten Arten entfallen. Allerdings wurden sich fur an Gehdlze
gebundene Tierarten neue Nischen erdffnen.

6.2.4 Landschaft/Ortsbild, Wohnumfeld

Das Landschaftsbild innerhalb und im Umfeld des Planungsbereiches ist wesentlich durch den
Siedlungskorper der Stadt Mannheim bzw. vor allem durch den Stadtteil Neckarstadt Ost be-
stimmt. Aufgrund des bislang fehlenden Planungsrechts und den Denkmalschutzstatus des
ehemaligen Kasernengelandes sind allenfalls geringe Anderungen der stadtebaulichen Struk-
tur zu erwarten, die in unmittelbarer Abhangigkeit zu § 34 BauGB Zulassigkeit von Vor-haben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage stehen. Auf Grundlage dieser gesetzli-
chen Regelung kénnen jedoch lediglich Fehlentwicklungen verhindert werden, eine aktive
Steuerung bzw. die Umsetzung einer Zielvorstellung ist auf diese Weise nicht mdglich.

Zusammenfassend kann festgestellt, dass sich das Ortsbild ohne die Planung nur einge-
schrankt aber vermutlich weitgehend ungesteuert weiterentwickeln wirde. Eine heterogene
und nicht aufeinander abgestimmte bauliche Entwicklung ware die Folge. Eine grundlegende
Neustrukturierung der Konversionsflache, z.B. hinsichtlich der ErschlieBungsachsen und sich
daraus ergebenden Baugebieten kann ohne die Bebauungsplane nicht erfolgen.

Eine Wohnumfeldfunktion war aufgrund der militarischen Sondernutzung mangels 6ffentlicher
Zuganglichkeit nicht gegeben. Eine Veranderung hierbei hangt somit wesentlich mit einer Off-
nung des Gelandes zusammen.

6.2.5 Mensch

Larm

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung erfolgt im Turley-Gelande keine relevante Ansiedelung
neuer Nutzungen, insbesondere keine Errichtung schutzbedirftiger Wohnnutzungen. Somit
sind keine Veranderungen des Status quo zu erwarten. Die derzeit stattfindende Baumal}-
nahme zwischen zwei Bestandsgebauden an der Friedrich-Ebert-Strale wird hierbei nachran-
gig bewertet. Fur die Schallausbreitung ist v.a. die lickige Bebauung bzw. die groRe
asphaltierte Freiflache im Ostteil bedeutsam. Aufgrund der Sondergebietsausweisung ,Milita-
rische Einrichtungen® des Turley-Gelandes im Flachennutzungsplan ist der Bereich einer bau-
lichen Entwicklung nicht zuganglich. Im Plan-Nullfall gehen somit von dem Gebiet keine
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Auswirkungen nach auf3en aus. Folge der Nichtumsetzung der Planung ist dann aber auch
das Ausbleiben der larmabschirmenden Gewerbebebauung entlang der Friedrich-Ebert-
Stralde, von dem die weiter nérdlich anschlielenden Wohngebiete profitieren wiirden. Lufthy-
giene

Lufthygiene

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation ist zuklinftig mit einer weiteren Entlastung bei den
Luftschadstoffen NO2 und PM10 zu rechnen, da u.a. die im Luftreinhalte- und Aktionsplan flr
Mannheim vorgesehenen MalRnahmen - wie beispielsweise Einflhrung einer Umweltzone, die
Nachriistung des stadtischen Fuhrparks mit Partikelfiltern, die Férderung des OPNV und die
Prifung von Lkw-Durchfahrtsverboten - sicherlich mittelfristig zu einer Minderung des Schad-
stoffeintrages auch im Planungsgebiet fihren werden. In diesem Zusammenhang be-dingt
auch der allgemeine technische Fortschritt bei Verbrennungsmotoren und Heizungsan-lagen
eine sukzessive Entlastung.

6.2.6 Kultur- und Sachguter

Bei dem noch weitgehend erhaltenen massiven Gebaudebestand der urspriinglichen Kaiser-
Wilhelm-Kaserne handelt es sich zusammen mit dem ehemaligen Appellplatz ein Ensemble,
das als Kulturdenkmal i.S. d. § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (DSchG) ge-
schitzt ist. Ohne Umsetzung der Bauleitplanung bliebe das Kulturdenkmal auch weiterhin er-
halten, eine Zugéanglichkeit fir die Offentlichkeit ware aber nicht unbedingt gegeben. Bei aus-
bleibender Folgenutzung besteht die Gefahr eines allmahlichen Verfalls der Bausubstanz.

Ohne eine bauliche Entwicklung und die damit verbundenen Erdarbeiten ergibt sich flir mog-
liche kulturgeschichtlich relevante Bodenfunde, wie sie die beiden, im Bereich des alten Exer-
zierplatzes gemachten Grabfunde darstellten, keine Relevanz.

In Bezug auf Sachguter kann sich bei ausbleibender Nutzung eine Wertminderung der nicht
denkmalgeschiitzte Bausubstanz ergeben, wenn diese nicht ausreichend gepflegt bzw. un-
terhalten werden. Eine deutliche Wertsteigerung hinsichtlich neu bebaubarer Grundflache, wie
sie bei Umsetzung der Bauleitplanung moéglich wére, bliebe aus, was 6konomisch zwar be-
deutsam, aber fUr die Umweltsituation ohne weitere Relevanz ware.

7 Auswirkungen der Planungen auf weitere stadtebauliche Be-
lange

Die Auswirkungen der Planungen fiir das Turley-Areal auf weitere stadtebauliche Belange

wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbe-

reich 1“ eingehend betrachtet und gewdrdigt. Gleichwohl erscheint es angebracht, diese auch

im Rahmen der Bebauungsplanung fir den Teilbereich 2 nochmals darzustellen, sind die

grundsatzlichen Zielsetzungen fiir das Turley-Areal fiir beide Teilbereiche identisch.
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7.1 Belange der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

7.1.1 Bodenverunreinigungen

Im Rahmen der Standortuntersuchung fir die Schutzgiter ,Boden® und ,Grundwasser®, erstellt
vom Biiro CDM Smith, Mannheim, wurden im Sommer 2012 auf dem Gelande der ehem. Tur-
ley Barracks insgesamt 92 Sondierungen niedergebracht. Aus Einzelproben der jeweiligen
Bohrsondierung wurden Mischproben erstellt und auf Belastungen untersucht. Aus Einzelpro-
ben der jeweiligen Bohrsondierung wurden Mischproben erstellt und auf Belastungen unter-
sucht. Weiterhin wurden Asphalt- (aus dem Bereich ehemaliger Kfz-Stellplatz im Nordosten)
und Bodenluftuntersuchungen (im Bereich ermittelter Verdachtsflachen) durchgefuhrt.

Flachen, fir die sich der Kontaminationsverdacht auf Grund der orientierenden Untersuchung
bestatigt hat, wurden zur Gefahrdungsabschatzung einer weiteren Detailuntersuchung unter-
zogen.

Die fachgutachterlichen Ergebnisse dieser Untersuchungen sind im Umweltbericht, erstellt
vom Buro Goétte Landschaftsarchitekten, Frankfurt a.M., und in Kap. 3.4.4 dieser Begriindung
erlautert.

»Im Zeitraum Juli 2013 bis September 2014 wurde im Auftrag der MWS Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH, Mannheim (MWSP) der nahezu vollstadndige Rickbau des nichthistorischen
Gebaudebestands und eine umfassende Entsiegelung befestigter Flachen durchgefiihrt sowie
auffallige Bodenbereiche ausgehoben. Dabei ,wurde das anfallende mineralische Abbruchma-
terial sowie sonstige Abfalle sortenrein getrennt und ordnungsgemalf entsorgt. Die grundsatz-
liche Vorgehensweise sowie gesonderte Festlegungen in einzelnen Teilflachen wurden im
Vorfeld bzw. baubegleitend mit der zustdndigen Bodenschutzbehdrde ... abgestimmt. Nach
Festlegung mit der Stadt Mannheim, Fachbereich Grinflachen und Umwelt, wurden alle be-
reits bekannten bzw. darlber hinaus im Zuge der Riickbauarbeiten angetroffenen organolep-
tisch auffalligen Auffullungen separiert und einer ordnungsgemaflen Entsorgung zugefuhrt.
Nach Durchfuhrung der gutachterlich begleitenden Arbeiten ist fur die Teilflache eine Freigabe
durch die Stadt Mannheim, Fachbereich Grinflachen und Umwelt, erfolgt. ... Zusammenfas-
send lasst sich feststellen, dass sowohl aus behordlicher als auch aus gutachterlicher Sicht im
Boden keine Altlasten verblieben sind und der Eintrag im Altlastenkataster geléscht werden
kann. (CDM Smith, 2014b)

Im Rahmen der umfassenden fachgutachterlichen Standortuntersuchungen konnten keine er-
heblichen Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen im Sinne der Bundesbodenschutz-
verordnung nachgewiesen werden. Auf Grund der durchgefiihrten Untersuchungen liegen
keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Schutzgttern vor. In Teilbereichen kénnen jedoch
weiterhin schadstoffhaltige Auffillungen angetroffen werden, die dem Abfallrecht unterliegen.
Nach MalRgabe der Bodenschutzbehérde sind Bodenaushubmassen zu prifen und bei besta-
tigter Belastung abfallrechtlich zu behandeln bzw. zu entsorgen.

Im Bereich der ehem. Tankstelle (siehe Planeintrag T im Westen von GEe 2/Planstralle
B/Planstralle C bzw. Heinrich-Wittkamp-Weg) erfolgte im Rahmen der Baufeldfreimachung
der Ausbau der unterirdischen Tanks sowie der Tankanlagen. Mit Schreiben vom 24.01.2014
wurden vom begleitenden Gutachterburo CDM Smith die Freimessungsergebnisse des Tank-
stellenareals vorgelegt. Danach sind im Boden lediglich noch unerhebliche Spuren von Schad-
stoffen aus der Tankstellennutzung enthalten. ,Die Nachweise fir die MKW sind als
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geringfligig einzuschatzen. Laut Schreiben der Stadt Mannheim (Amt flr Baurecht und Um-
weltschutz) vom 22.02.1999 wurde fur die Sanierung der ehem. Tanks ein Sanierungszielwert
von 500 mg/kg MKW angestrebt. Unter zu Grundelegung dieses Sanierungszielwertes besteht
fir das Schutzgut Boden im Bereich der Tankstelle kein weiterer Handlungsbedarf' (Analy-
seergebnisse bzgl. MWK max. bei 71 mg/kg, i.d.R bei < 40 mg/kg) (CDM Smith, 2014a).

Bereits zum Ende der 1990er-Jahre wurden starker belastete Boden weitraumig ausgetauscht.
Eine Quelle der Grundwasserverunreinigung konnte, trotz intensiver Erkundung durch das
Fachgutachterbiiro, nicht ermittelt werden bzw. ist durch den Betreiber bereits friher saniert
worden. Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen liegen keine Hinweise auf eine Gefahr-
dung (Wirkungspfad Boden — Mensch) vor. Eine flachenhafte Kennzeichnung des Tankstel-
lenbereichs im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Unabhangig vom Boden ist das
Grundwasser nach wie vor mit Resten aus dem Tankstellenbetrieb belastet. ,Der Grundwas-
serschaden wird in den nachsten Jahren weiter behandelt. Auswirkungen auf die Bebauungs-
planung ergeben sich hierdurch nicht. Eine Registrierung erfolgt Gber den Eintrag im
stadtischen Altlastenkataster’ (vgl. Stellungnahme Stadt Mannheim Fachbereich Grinflachen
und Umwelt vom 08.01.2015)“ (Auszug Umweltbericht, Kap. 2.4.2).

7.1.2 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombardierungsgebiet des Zweiten Weltkriegs. Gemal
Schreiben des Kampfmittelbeseitiungsdienstes des Landes Baden-Wiirttemberg (KMBD) vom
22.10.2012 kann daher das Vorhandensein von Kampfmitteln (v.a. Bombenblindganger) im
gesamten Untersuchgungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen
und Kampfmittelverdachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte Vorortiiberpriifungen zu empfehlen.
Samtliche Verdachtsflachen sind vor dem Beginn von Baumalnahmen und/oder vor Eingriffen
in den Boden bzw. in den Untergrund in Absprache mit dem KMBD auf Kampfmittel zu Gber-
prufen. Vorgefundene Kampfmittel sind durch den KMBD unschadlich zu machen sowie fach-
gerecht zu entsorgen. Samtliche Eingriffe in den Boden bzw. in den Untergrund sind mit
aulerster Sorgfalt auszufihren.

Eine kostenpflichtige Betreuung (Suche nach und ggf. Unschadlichmachung sowie Entsor-
gung von Kampfmitteln) durch den Kampfmittelbeseitigungs- dienst des Landes Baden-Wiurt-
temberg sowie private Firmen ist mdglich. Adressen der zugelassenen gewerblichen Firmen
kénnen beim Fachbereich Sicherheit und Ordnung der Stadt Mannheim erfragt werden.

Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplans.

7.1.3 Feuerwehr- und Katastrophenschutz

Die im Schreiben des Fachbereichs 37 (Feuerwehr- und Katastrophenschutz) vom 13.02.2014
genannten brandschutztechnischen Erforderlichkeiten und Aspekte zur VerkehrserschlielRung
wurden im erforderlichen Umfang im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1¢
berlcksichtigt.

Dort werden die Verkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen mit einer besonderen Zweckbestim-
mung in ausreichender Dimensionierung festgesetzt, die im Rahmen der detaillierten Stral3en-
planung konkretisiert und ausgestaltet werden.

Dabei werden die brandschutztechnischen Anforderungen an die VerkehrserschlieBung, ins-
besondere

136



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

o die Befahrbarkeit von Strallen und Wegen mit Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr in Vorwartsrichtung,

o erforderliche Mindestbreiten von Stralen und Wegen,

¢ die Konzeption von Radien bei Kurven und Einmindungen entsprechend der einschlagi-
gen Richtlinien,

o die Anforderungen an die Fahrbahnbefestigung,

¢ die ausreichende Dimensionierung und das Freihalten von Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fir die Feuerwehr, sowie

o die Anforderungen an umlegbare Pfosten
bertcksichtigt.

Darliber hinaus gehende Anforderungen bzw. bauordnungsrechtliche Bestimmungen und Re-
gelungen fir einen ausreichenden Brandschutz kénnen im Rahmen der konkreten Ausfih-
rungsplanung auf den einzelnen Baugrundstiicken berlcksichtigt werden; sie sind
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ werden
keine Verkehrsflachen festgesetzt.

7.2 Kinderfreundlichkeitsprifung und Sozialvertraglichkeitsprifung (be-
inhaltet die Prifung der unterschiedlichen Auswirkungen der Planung
auf Manner und Frauen gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB - Gender
Mainstreaming)

Mit der stadtebaulichen Zielsetzung, auf dem Konversionsstandort ,Turley Barracks® eine
hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und For-
schen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur und damit ein Angebot fir unterschiedliche Wohnun-
gen und Nutzergruppen zu schaffen, wird ein angemessener Beitrag zur Verbesserung der
sozialen Attraktivitat der Stadt Mannheim und insbesondere fur die in unmittelbarer Nachbar-
schaft gelegenen Wohnquartiere geleistet.

Ziel der Kinderfreundlichkeitsprifung ist es, die Sicherheit und Lebensqualitat fir Kinder im
Rahmen des Planungsverfahrens zu sichern.

Attraktive Gestaltung von Grin- und Spielfldchen

Mit der Planung von zwei grofl3¢flachigen Griinbereichen (,Quartierspark 1 (ehemaliger Appell-
platz)“ im Bereich des bestehenden denkmalgeschutzten Gebdudeensembles (Teilbereich 1)
und ,Quartierspark 2“ im ostlichen Teilbereich, Teilbereich 2) bestehen fir die Stadt Mannheim
als Eigentimerin weitgehende Gestaltungsméglichkeiten zur Unterbringung von attraktiven,
wohnungsnahen Kinderspielplatzen, die sowohl fur jungere als auch fur altere Kinder angelegt
werden kdnnen.

Hier kénnen in enger Nachbarschaft zu den kinftigen Wohngebieten attraktive Spielflachen
und Kinderspielplatze sowohl fir jingere als auch fir altere Kinder angelegt werden. Auch die
Anlage eines Bolzplatzes, einer Boulebahn, eines Grillplatzes oder der Erhalt der vorhandenen
Baseball-Spielflache ist — je nach Lage des Einzelfalls und vorbehaltlich zu bertcksichtigender
schallschutzrelevanter Aspekte und Regelungen — prinzipiell méglich. Darliber hinaus besteht
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die Mdéglichkeit, dass naturnahe Bereiche geschaffen und entwickelt werden, die flr Anlieger
und insbesondere Kinder einen erhéhten Erlebnis- bzw. Erholungswert haben.

Seitens der Stadt Mannheim werden Uberlegungen angestellt, zur Gestaltung der 6ffentlichen
Freiraume im Bereich des Turley-Areals einen landschaftsarchitektonischen Planungswettbe-
werb durchzufuhren. Hierbei soll insbesondere senioren- und behindertengerechte Erholungs-
und Freizeitflachen eingeplant werden; fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat in der wei-
teren Planung ausreichend Sitzgelegenheiten wie z.B. Banke berlcksichtigt werden. Die Nahe
des Plangebietes zum Herzogenriedpark mit seinen vielzahligen Erholungs- und Freizeitmog-
lichkeiten erhoht die Attraktivitat des Stadtteils fir alle Alters- und Zielgruppen. Bei der Auslo-
bung koénnen die vielfaltigen Anforderungen entsprechend als Planungsaufgabe formuliert
werden. Durch das Verfahren ist man dann in der Lage, die beste Lésung aus den eingereich-
ten Arbeiten auszuwahlen.

Vor diesem Hintergrund enthalt der Bebauungsplan keine Festsetzungen oder Zulassigkeits-
regelungen; die konkrete Planung und Gestaltung der Freiflachen ist nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung, sondern der Ausfiihrungsplanung.

Die Anforderungen an die Freiraumentwicklung auf dem Turley-Areal ist den Bedurfnissen der
wohnenden und arbeitenden Menschen im Plangebiet selbst gerecht zu werden. Dies ge-
schieht durch Vernetzung der Freirdume sowie durch Erhalt und Schaffen gro3ztgiger Grin-
anlagen wie ehem. Appellplatz und Quartierspark. Dort sind die Potenziale fur Aufenthalt und
Spielen zu entwickeln.

Bedarf an sozialen Einrichtungen

Bei der Planung wird ein mdglicher Bedarf an sozialen Einrichtungen bericksichtigt: Im Be-
bauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1 werden im noérdlichen bzw. norddstlichen
Teil Allgemeine Wohngebiete und im Bereich rund um den ehemaligen Appellplatz Mischge-
biete festgesetzt, in denen insbesondere Anlagen fir soziale Zwecke wie zum Beispiel Schu-
len, Tagesstatten, Jugendtreffs oder Kindergarten allgemein zulassig sind. Auch betreute
Wohnungen fur Seniorinnen und Senioren oder fir behinderte Menschen kdnnen hier errichtet
werden. Dies gilt auch fir das im Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2 ge-
legene Baugebiet WA 2.

Barrierefreie Erreichbarkeit die Gebaude ist Ziel der Bauleitplanung, die sich in den Bauge-
nehmigungsverfahren niederschlagen werden.

Bei Verhandlungen zu Grundstlicksverkaufen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes mit
der Bezeichnung WA 2 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan Nr.
41.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ wurde die mogliche Errichtung zweier Kinderbetreuungs-
einrichtungen auf zwei Flachen mit einer Grofie von je rund 1.600 m? und 1.300 m? bertick-
sichtigt. Zwischenzeitlich wurde eine Kinderbetreuungseinrichtung im Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 1 realisiert.

Offentlicher Personennahverkehr und FuR- und Radverkehr

Im Zuge des immer starker werdenden Umweltbewusstseins der Bevolkerung ist eine ausrei-
chende Infrastruktur fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie fiir Rad- und Fulliganger-
verkehr zu sorgen:

138



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

Die Stadtbahnhaltestelle ,Grenadierstra3e” wurde 2016 im Zusammenhang mit dem Bau der
"Stadtbahn Nord" in siidwestliche Richtung in den Bereich sldlich der Windsoranlage verlegt
(Neue Haltestelle ,Bonifatiuskirche®). Daher ware es aus stadtplanerischer Sicht glinstig, eine
weitere Haltestelle dicht am neuen Baugebiet, z.B. am Eisenlohrplatz einzurichten. Die Kon-
zeption der Nahverkehrsanlagen und die Entscheidung zu neuen Haltestellen erfolgt durch die
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH.

Ebenso ist fir Radfahrer und FuRganger eine ausreichende Infrastruktur Gber mehrere Wege
(z.B. Geh- und Radwege zwischen den denkmalgeschiitzten Gebauden im Bereich des ehe-
maligen Appellplatzes, Anliegerweg zur Landwehrstralte, Fultgangerbereich dstlich des Ge-
baudes 480) gegeben. Die Durchlassigkeit fir FulRganger ist auch wesentlicher Bestandteil
der Planungen im Teilbereich 2 (Baugebiete WA 4, M| 2, GEe 2).

Fir den Radverkehr werden Fahrradabstellanlagen eingeplant: Sie gelten in der Regel als
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und sind gemall § 14 Abs. 1
BauNVO in allen Baugebieten zulassig. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, Fahrradabstell-
moglichkeiten in 6ffentlichen Flachen (Stralenverkehrsflachen, Griinflachen) unterzubringen.
Die Planung einschlieBlich der Ausgestaltung von Fahrradabstellplatzen ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

Gender Mainstreaming

Im Zusammenhang der Sozialvertraglichkeit sollen ebenfalls die unterschiedlichen Lebenssi-
tuationen und Interessen von Mannern und Frauen im Sinne des Gender-Mainstreaming-Ge-
dankens Berlicksichtigung finden. Dazu ist auch die Zielstellung des Allgemeinen
Gleichstellungsgesetzes zu bericksichtigen (z.B. die Vereinbarkeit von Familie und Beruf, die
Erwerbsmaoglichkeiten fir mobilitdtseingeschrankte Menschen). Mit der stadtebaulichen Ziel-
setzung, auf dem Konversionsstandort , Turley Barracks“ eine hochwertige, urbane Mischung
aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadtteil-
kultur und damit ein Angebot fir unterschiedliche Wohnungen und Nutzergruppen zu schaffen,
wird die Zielstellung des Allgemeinen Gleichstellungsgesetzes angemessen beriicksichtigt.

Barrierefreie Gestaltung

Mit dem steigenden Durchschnittsalter der Gesamtbevolkerung steigt die Bedeutung einer bar-
rierefreien baulichen Gestaltung. Im Bebauungsplan ist es nicht moéglich diesbeziglich Rege-
lungen festzusetzen, es wird jedoch angeregt, insbesondere im Bereich von Verkehrsflachen
entsprechende Uberlegungen in die bauliche Ausfiihrung einflieRen zu lassen, etwa die prob-
lem- und gefahrlose Benutzung von Gehwegen fiir mobilitdtseingeschrankte Personen (z.B.
altere FulRganger). Dies wird bei der weiteren Ausfiihrungsplanung fir das weitgehend ebene
Gelande der Turley Barracks — einschlief3lich der Planung von Querungen Uber die Friedrich-
Ebert-Stralie und bei der Planung der neuen Haltstelle am Eisenlohrplatz — entsprechend be-
ricksichtigt. Darlber hinaus wird in der Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption, die dem Be-
bauungsplan Nr. 32.40 resp. Nr. 32.41 zugrunde liegt, durch die Ausweitung der
verkehrsberuhigten Bereiche bzw. FulRgangerbereiche den Bedirfnissen mobilitatseinge-
schrankter Personen Rechnung getragen.
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Beteiligung Kinder und Jugendliche bei der Planung

Unter dem Leitbild einer kinder- und jugendgerechten raumlichen Gesamtentwicklung unter
Beteiligung von Madchen und Jungen ist es das Ziel der Stadt Mannheim, ihre Siedlungs- und
Freiflachen sowie ihre Verkehrsflachen so im Interesse von Kindern und Jugendlichen zu ent-
wickeln, dass deren Qualitat verbessert, Flachen erhalten und gesichert oder neu geschaffen
werden.

Daher werden Kinder und Jugendliche bei der Planung beteiligt:

Zum einen wurden bereits im Rahmen des Weillbuch-Prozesses zur Konversion 2011 Kinder
und Jugendliche im Alter zwischen 10 und 25 Jahren in Form eines Jugendworkshops unter
dem Motto ,Kasernen leer, Ideen rein, Wir holen eure Ideen ein“ beteiligt. In Form von Arbeits-
gruppen wurden ldeen fir kinftige Nutzungen auf den Konversionsflachen zusammengetra-
gen.

Zum anderen werden Kinder und Jugendliche als Teil der Offentlichkeit im Rahmen der ge-
setzlichen Beteiligungsverfahren nach BauGB (§ 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) beteiligt. Ergan-
zend wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der BauGB-Novelle 2013 in § 3 Abs. 1 BauGB
klargestellt wurde, dass Kinder und Jugendliche Teil der Offentlichkeit sind.

Die Interessen von Kindern und Jugendlichen werden dariiber hinaus von verschiedenen In-
stitutionen der Stadt Mannheim, u.a. Kinderbeauftragte der Stadt, Mannheimer Arbeitskreis
,Kinder in der Stadt® (KIDS) e.V., Stadtjugendring Mannheim e.V., vertreten, die im Rahmen
der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit haben, ihre Ideen, Anregungen, Informationen und Bedenken vorzutragen.

Die Planung flr das Turley-Areal sieht, wie dargelegt, keine erheblichen Eingriffe in das vor-
gefundene soziale Geflige. Sie ist vielmehr ein Beitrag zur Verbesserung der sozialen Attrak-
tivitat der Stadt Mannheim und kann insgesamt als kinderfreundlich und sozialvertraglich
eingeschatzt werden.

7.3 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Mit dem Turley-Areal stehen innenstadtnah sehr attraktive Flachen fiir die unterschiedlichsten
Wohnbedlirfnisse der Stadtgesellschaft zur Verfligung. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ wurden bereits mehrere Angebote zur
Deckung des Bedarfs an unterschiedlichen Wohnbedurfnisse diskutiert und bei der Planung
fur den Teilbereich 1 berlcksichtigt.

e Mit dem runden Tisch ,Gemeinschaftliches Wohnen in Mannheim“ haben sich unter-
schiedliche Initiativen und Wohngruppen zusammengeschlossen, um das gemeinsame
Anliegen des gemeinschaftlichen Wohnens zu diskutieren und nach aulen zu vertreten.
Mit dem Bau entsprechender Wohnungen fur einzelne Baugruppen und Wohninitiativen
wurde zwischenzeitlich begonnen.

e Durch Sanierung und Modernisierung weiterer Bestandsgebaude der ehemaligen Ka-
serne soll ein Angebot fiur attraktiven Wohnraum fir Mannheimerinnen und Mannheimer
aber auch zuziehende Neublrger geschaffen werden.

e Das fur das Baufeld | durchgefiihrte Investorenauswahlverfahren (Allgemeines Wohnge-
biet WA 1) hat zum Ergebnis, dass ein ,generationenoffenes Quartier* (Leitbild) mit Ge-
schosswohnungen und Kettenhdusern entwickelt werden soll, das die Zielgruppen junge
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Familien (in den Hofhausern), Singles und Senioren (in den Geschosswohnungen) an-
sprechen will. Mit entsprechenden Baumalinahmen ist zwischenzeitlich begonnen wor-
den.

o Weiterhin sind Flachen fur das altengerechte und behindertengerechte Wohnen vorgese-
hen. Gesprache mit entsprechenden Einrichtungen und Tragern werden von der MWSP
gefuhrt.

Insgesamt tragt die Angebotsbreite der unterschiedlichen Wohnformen ihren Teil zu dem stad-
tebaulichen Ziel bei, auf dem Turley-Areal ein ,Quartier mit einer hochwertigen urbanen Mi-
schung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und Forschen, Gemeinbedarf und
Stadteilkultur zu entwickeln.

7.4 Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevoélkerung

Mit der stadtebaulichen Zielsetzung, auf dem Konversionsstandort ,Turley Barracks® eine
hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und For-
schen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen, werden die sozialen und kulturellen Be-
dirfnisse der Bevdlkerung berlcksichtigt. Insbesondere im Bereich der geplanten
Mischgebiete rund um den ehemaligen Appellplatz kann durch die Umnutzung der historischen
Gebaude ein neuer, zentraler Platz mit campusartigem Charakter entstehen, der von den Nut-
zungen der umliegenden Gebaude (Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur, Wohnen, Einzel-
handel etc.) ,bespielt wird. Dieser neue Quartiersmittelpunkt ist auch fulaufig von den
benachbarten Wohnquartieren gut erreichbar. Dadurch wird ein Beitrag zu den sozialen und
kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung der Stadt Mannheim geleistet.

7.5 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Die Belange von Sport, Freizeit und Erholung werden angemessen berilcksichtigt, insbeson-
dere durch

o die Festsetzung der Zulassigkeit von Anlangen fur sportliche Zwecke in allen Baugebie-
ten,

¢ die Festsetzung der Zulassigkeit von Anlangen fiir kulturelle Zwecke in allen Baugebieten,

¢ die Einplanung groR¥flachiger Grinbereiche, die insbesondere der Freizeit und Erholung
dienen, und

o die Ausweitung von FuRgangerbereichen und Durchlassigkeiten fur den Fu-und Radver-
kehr zulasten des motorisierten Individualverkehrs.

Auf den nahe gelegenen und fulllaufig erreichbaren Herzogenriedpark, der ebenfalls als Frei-
zeit- und Erholungsgebiet dient, wird hingewiesen.

7.6 Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Grundlage fir die Berticksichtigung der Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist das 2000 beschlossene und 2009 fortgeschriebene Zentrenkonzept flr
die Stadt Mannheim (vgl. Kap. 4.3.3). Es bietet die Voraussetzungen dafir, die durch das
Baurecht bestehende Mdéglichkeit, die Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage stadtebau-
licher Ziele raumlich zu steuern, umsetzen zu kénnen. Das Zentrenkonzept dient damit als
Grundlage und Orientierung fiir die Bauleitplanung.
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Fir das Turley-Areal selbst wird im Zentrenkonzept keine Aussage getroffen. Die Aussagen
zu den dem Plangebiet nachstgelegenen Einkaufszentren bzw. Einkaufsmdglichkeiten sind in
Kap. 4.3.3 beschrieben.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 resp. Nr. 32.41 ,Turley-Areal
— Teilbereich 2 werden die Sicherung der oértlichen Nahversorgung in dem Stadtteil Neckar-
stadt Ost sowie die Ziele fur die Entwicklung des Einzelhandels in Mannheim insgesamt nicht
gefahrdet. Das Turley-Areal soll zu keinem Einzelhandelsstandort entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine restriktive Zulassigkeitsregelung fir Einzelhandelsbe-
triebe im Teilbereich 2 in abgestufter Form:

Im Baugebiet WA 4 sind lediglich Nachbarschaftsladen mit einer maximalen Verkaufsflache
von bis zu 200 m? ausnahmsweise zulassig. Im Baugebiet M| 2 sind als Ausnahme nur Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten mit einer maximalen Verkaufsflache
von 200 m? und Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 400 m? zugelassen. Im Baugebiet GEe 2 sind lediglich Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bis zu 400 m? als Ausnahme zulassig.

Die Regelungen sollen einer moglichen Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe auf
dem Turley-Areal, die dann eine Nachfrage Uber den 6rtlichen Bedarf hinaus bedienen kdnnte,
vorbeugen. Dies dient insbesondere dem Schutz der umliegenden Zentren und Versorgungs-
bereiche (Lange Rétterstralle (B-Zentrum), Einkaufszentrum Ulmenweg (C-Centrum), Ein-
kaufszentrum ,Wohlgelegen®) und entspricht den Inhalten des Zentrenkonzeptes der Stadt
Mannheim.

Mégliche Einzelhandelsnutzungen sollen sich stattdessen im zentralen Bereich des Teilberei-
ches 1 konzentriert werden. Zur Belebung des ehemaligen Appellplatzes und zur Schaffung
einer urbanen Mischung wird im Bebauungsplan Nr. 32.40 festgesetzt, dass in den kunftigen
Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig sind. Es ist davon auszugehen, dass
mit dieser Zulassigkeitsregelung — mit Blick auf die bestehenden denkmalgeschiitzten Gebau-
destrukturen verbunden mit entsprechenden raumlichen Restriktionen flir Einzelhandelsnut-
zungen und im Ubrigen angesichts der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, von denen schadliche Auswirkungen ausgehen kénnen
und die in der Regel eine Verkaufsflache von tber 800 m? aufweisen, nur in fur sie festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig sind — keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Mannheim insgesamt verbunden sind.

7.7 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
sowie der erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von ge-
schichtlicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes

Der Bereich zwischen Innenstadt und dem Stadtteil Kafertal war in der Vergangenheit gepragt

von militarischen Nutzungen und Einrichtungen: im 19. Jahrhundert waren beiderseits des

heutigen Ulmenweges grofe Flachen fiir Exerzierplatze angeordnet, die sich ab dem 20. Jahr-
hundert zu grofen Kasernenanlagen entwickelt haben. Die sidlich des Ulmenweges gelege-

nen ,Turley Barracks® wurden zwischen 1899-1901 als ,Kaiser-Wilhelm-Kaserne*“ fir das 2.

Badische Grenadier-Regiment errichtet. Sie ist die einzige amerikanische Liegenschaft, die

bereits vor dem Dritten Reich bestand.
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Im Zweiten Weltkrieg diente das Areal dem 33. Bataillon als Pionierkaserne, bevor sie ab 1945
von den amerikanischen Streitkraften GUbernommen und in ,Turley Barracks® umbenannt
wurde. Ab 1945 waren hier Uberwiegend Transporteinheiten untergebracht, wobei dem von
1955 bis zur SchlielBung der Kaserne stationierten 181. Transportbataillon mit der 1. Nach-
schubbrigade und mehreren Transportkompanien die grof3te Bedeutung beizumessen ist.
Uberdies war in den Jahren zwischen 1994 und 2005 auf dem Gelande der »1urley Barracks*
das Gebaude Nr. 485 mit einer ,Aulienstelle” der University of Maryland belegt. Auf dem Cam-
pus konnten die Kinder von US-Soldaten einen vollwertigen Hochschulabschluss erwerben.

Bereits 1999 wurde das ehemalige Offizierskasino an der Ecke Friedrich-Ebert-Stralle/Grena-
dierstralle an die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) zurlickgeben. Heute ist in
dem sanierten Gebaude die Geschéaftszentrale der BIOTOPIA GmbH untergebracht. Im Sep-
tember 2007 sind auch die restlichen Flachen der , Turley Barracks® an die BImA zurtickgege-
ben worden, nachdem die am Standort ansassigen US-Truppen in die USA zuriickbeordert
wurden (vgl. Stadt Mannheim 06/2012: Beschlussvorlage Sanierungsgebiet Turley, S. 11-12).

Der im westlichen Plangebiet vorhandene massive Gebaudebestand der zwischen 1899 und
1901 errichteten Kaiser-Wilhelm-Kaserne mit den Gebduden aus Sandstein mit Naturschiefer-
Eindeckung ist bis heute weitgehend erhalten geblieben und steht — einschlie3lich der inneren
Freiflache (ehem. Appellplatz) — aus wissenschaftlichen, heimatgeschichtlichen und kinstleri-
schen Griinden unter Denkmalschutz. Es handelt sich dabei um ein Kulturdenkmal gemaf §
2 DSchG.

Geschitzt sind die historischen Gebaude sowie der ehemalige Appellplatz als Gesamtanlage
(Ensembleschutz). Zudem stellt jedes Gebaude eine Einzelanlage dar, die dem Denkmal-
schutz unterliegt. Der Denkmalschutz betrifft die Gebaudehiille (Fassade und Dach), als auch
das Gebaudeinnere (Raumhohe, Treppenhauser, Ausbau usw.).

Der Denkmalschutz wurde bei der Planung fir den Teilbereich 1 bericksichtigt u.a. durch:

¢ weitgehende Freihaltung des ehemaligen Appellplatzes und Bewahrung seines Charak-
ters als freie und offene Flache,

e zum Schutz des Ensembles der ,Turley Barracks® wird die Umfahrung des ehemaligen
Appellplatzes nur flr den Anlieger-, FulRganger- und Radfahrerverkehr freigegeben,

¢ Bericksichtigung des historischen Gebaudebestandes bei der Festsetzung Gberbaubarer
Grundstucksflachen (Baugrenzen, Baulinien) sowie bei Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung (maximale Bauhohen),

¢ Schaffung planungsrechtlicher Regelungen zur Ermoéglichung stadtebaulich behutsamer
Erganzungen denkmalgeschitzter Gebaude (Einzelfallentscheidung in Abstimmung mit
der Unteren Denkmalschutzbehdrde) und

e Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes durch nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB).

Flachen oder Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
Teilbereich 2“ (geplante Baugebiete WA 4, MI 2 und GEe 2) hingegen unterliegen nicht dem
Denkmalschutz. Die dort 2013 noch vorhandenen nicht-denkmalgeschiitzten Kleingebaude
wurden zwischenzeitlich abgerissen.
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Es ist bekannt, dass im Bereich des alten Exerzierplatzes (Teilbereich 1) zwei Graber gebor-
gen wurden. Es ist somit moglich, dass Bodendenkmaler bei den geplanten Erdarbeiten zu-
tage kommen koénnen. Gemal § 20 DSchG hat derjenige, der archdologische Funde entdeckt,
diese dem Regierungsprasidium Karlsruhe (archaologische Denkmalpflege) zu melden. Die
Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu halten, sofern nicht das Regierungsprasidium oder die zustandige Denkmalschutz-
behdrde mit einer Verklrzung dieser Frist einverstanden ist.

7.8 Belange der Wirtschaft und Belange der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Entwicklung und Bereitstellung gewerblich genutzter Bauflachen ist ein elementarer Be-
standteil der kommunalen Wirtschaftsférderungspolitik. Dabei sollen im Sinne der Innenent-
wicklung bereits bestehende gewerbliche Bauflachen mit Vorrang vor der Inanspruchnahme
von bislang baulich nicht genutzten Flachen entwickelt werden. Das Konzept fir die Entwick-
lung von Teilen des Plangebietes der ,Turley Barracks® als eingeschrankte Gewerbegebiete
entspricht diesen Zielen.

Durch die besondere Lagegunst des Plangebiets in Innenstadtnahe und mit einer sehr guten
Anbindung an den Strallen- und Schienenverkehr kann ein Standort entwickelt werden, der
fur vielfaltige Unternehmen attraktiv ist. Die Planung ist ein Baustein in der Strategie der Stadt
Mannheim, sich und damit die gesamte Metropolregion Rhein-Neckar als attraktiven Wirt-
schaftsstandort zu profilieren.

Durch die Planung werden neue Baugebiete (Mischgebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete)
erma@glicht, in denen sich gewerbliche Betriebe unterschiedlicher Art sowie Blro- und Dienst-
leistungsnutzungen ansiedeln kdnnen. Damit werden die Voraussetzungen fur neue Arbeits-
platze auf dem Turley-Areal geschaffen.

Erste Konzepte zu Nutzungsliberlegungen fiir die an der Friedrich-Ebert-Stralle gelegenen
Gewerbegebiete zeigen einen Nutzungsmix aus Blro- und Gewerberaumen. Im GEe 1 haben
sich bereits mehrere kleinere Unternehmen, Start-Ups etc. aus unterschiedlichen Branchen
angesiedelt.

Bestehende gewerbliche Nutzungen im Umfeld des Geltungsbereichs (Stralze ,Am Exerzier-
platz®) behalten ihre Zulassigkeit, sodass hinsichtlich des Erhalts der dort vorhandenen Ar-
beitsplatze durch die Bebauungsplanung keine Restriktionen entstehen.

7.9 Belange der Ver- und Entsorgung und sonstiger technischer Infra-
struktur

7.9.1 MVV-Leitungen: Strom, Gas, Wasser, Fernwarme

Das Plangebiet der ,Turley Barracks® wird an das Strom-, Gas- und Wassernetz der Stadt
Mannheim angeschlossen, was derzeit im Zuge der ersten BaumalRnahmen erfolgt. Die im
Bereich von Baugebieten teilweise vorhandenen Strom-, Gas- und Wasserleitungen werden
im Rahmen der Planung neu verlegt.

Es ist vorgesehen die auf dem Turley-Areal geplanten Gebaude an das kommunale Fernwar-
menetz anzubinden. Nahere Regelungen ergeben sich Uber gesonderte Vereinbarungen au-
Rerhalb des Bebauungsplans.
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Die Hinweise, Informationen und Belange der zustandigen MVV Energie AG werden dabei
berlcksichtigt.

Gemal den Vorschriften Uber Gashochdruckleitungen sind Gashochdruckleitungen in einem
Schutzstreifen verlegt, der je nach Leitungsdurchmesser variieren kann. Fur die bestehende
Gashochdruckleitung DN 300 betragt die Schutzstreifenbreite 6,00 m (jeweils 3,0 m links und
3,0 m rechts der Leitungsachse). Laut DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt G 463, dirfen im
Schutzstreifenbereich fir die Dauer des Bestehens der Gashochdruckleitungen keine Ge-
baude oder bauliche Anlagen errichtet werden. Darliber hinaus dirfen keine sonstigen Einwir-
kungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Gasleitungen
beeintrachtigen oder gefahrden. So sind u.a. das Einrichten von Dauerstellplatzen (z.B. Con-
tainer) sowie das Lagern von Silage und schwer zu transportierenden Materialien unzulassig.

7.9.2 Wasserentsorgung

Der vorhandene Hauptabwasserkanal bleibt erhalten und wurde im Bebauungsplan Nr. 32.40
»1urley-Areal — Teilbereich 1“ entsprechend festgesetzt. Der Umgang mit weiteren im Plange-
biet vorhandenen Abwasserkanalen und mit geplanten Kanalen ist Gegenstand der weiteren
ErschlieBungsplanung.

Die Hinweise, Informationen und Belange des zustandigen Eigenbetriebes Stadtentwasserung
Mannheim (EBS) werden dabei beriicksichtigt.

7.9.3 Telekommunikations- und Fernmeldeanlagen

Es queren Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom das Plangebiet. Da eine Uber-
bauung der Leitungen ausscheidet, werden die Leitungen, sofern im Zuge der Erschliefungs-
mafRnahmen fir den Teilbereich 1 noch nicht erfolgt, verlegt.

Der Umgang mit den im Plangebiet vorhandenen Leitungen, die Sicherung vorhandener Tele-
kommunikationsanlagen, der Anschluss der jeweiligen Grundstiicke an die Anlagen der Tele-
kom, diesbeziigliche Kostenregelungen, die Abstimmung mit dem Bauherrenberatungsbiro
und die Verlegung von Leerrohren sind Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Die
Hinweise, Informationen und Belange der zustandigen Deutschen Telekom Technik GmbH
werden dabei berlcksichtigt.

Bei der Bauausfiihrung sind die Kabelschutzanweisung der Telekom und das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft
fur Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 (u.a. Abschnitt 3) zu beachten.

Bei den im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflachen handelt es sich um 6ffentli-
che Flachen. Trager der Strallenbaulast ist die Stadt Mannheim, sodass sichergestellt wird,
dass die Flachen fur die Telekommunikationsinfrastruktur im Rahmen der ErschlieBung von
Baugrundstiicken zur Verfugung stehen.

7.9.4 Belange sonstiger technischer Infrastrukturen: Richtfunk

Folgende Richtfunkstrecken verlaufen Uber das Turley-Areal und haben aufgrund ihrer Hohe
eine Relevanz fir mogliche Bauvorhaben:

¢ Richtfunktrasse der Stadt Mannheim, FB 12 Informationstechnologie in ca. 120 m .NN
¢ Richtfunktrasse der DATIS IT-Services GmbH in ca. 25 bis 35 m Hohe Uber dem Plange-
biet
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Die Richtfunktrassen sowie deren Hoéhe, die eine Relevanz fir mégliche Bauvorhaben haben
kénnen, insbesondere im Hinblick auf die Durchfihrung von Bauarbeiten mit Hilfe von Kranen,
sind als Hinweise in den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 aufgenom-
men. Die vorhandenen Richtfunkstrecken verlaufen nicht iber dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2.

Seitens der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG wird auf vier Richtfunkverbindungen hin-
gewiesen, die Uber dem Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe verlaufen wirden und dass
erhebliche Stérungen bereits vorhandener Telekommunikationslinien vermieden werden sol-
len. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass alle geplanten Konstruktio-
nen und notwendigen Baukrane nicht in die Richtfunktrassen ragen durfen und missen daher
einen horizontalen Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 20
m und einen vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-10m einhalten.

Es wird um Berticksichtigung und Ubernahme der Richtfunktrassen in die Bauleitplanung ge-
beten. Weiterhin sollen entsprechende Bauh6henbeschrankungen festgesetzt werden, damit
die raumbedeutsamen Richtfunkstrecken nicht beeintrachtigt werden.

Aus den der Stellungnahme beigefligten Plandarstellungen sind die Telekommunikationslinien
mit dem Vermerk ,in Planung® und einer Jahreszahl (2010, 2012, 2013) vermerkt.

Es wurde nach telefonischer Riicksprache seitens Telefonica Germany GmbH & Co. OHG
klargestellt, dass es sich bei den angegebenen Richtfunkstrecken um geplante Linien handelt.

Eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 32.41, insbesondere
im stidwestlichen Bereich des Baugebietes GEe 2 (hier maximale Bauhohe: 46,0 m), kdnnte
zu Beeintrachtigungen der Richtfunkverbindungen flihren, sofern diese in der geplanten Form
realisiert wirden. Vorsorglich wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan und die
Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Grundsatzlich bestehen technische Maglich-
keiten zur Aufrechterhaltung einer stérungsfreien Richtfunkverbindung, beispielsweise durch
Errichtung einer Relaisstelle auf dem Dach eines kiinftigen Gebaudes. Die hierzu erforderli-
chen Abstimmungen sind im Rahmen der weiteren Ausflihnrungsplanung vorzunehmen.

7.9.5 Belange der Entsorgung

Es ist mdglich, dass zugangliche Abfallsammeleinrichtungen, u.a. Depotcontainer zur Wert-
stofferfassung (Altglas und Altkleider ggf. Elektroaltgerate / Altmetalle), im Plangebiet errichtet
werden. Sie gelten in der Regel als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
und sind gemal § 14 Abs. 1 BauNVO — mit Ausnahme in den Baugebieten WA 4, Ml 2 und
GEe 2 (Teilbereich 2) — in allen Baugebieten zuldssig. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit,
derartige Anlagen in offentlichen Flachen (StralRenverkehrsflachen, Grinflachen) unterzubrin-
gen. Auf die Bestimmungen der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung
von Abfallen (Abfallwirtschaftssatzung) in der Fassung vom 27.11.2012 wird hingewiesen.

Fir die Entsorgung von beim Rickbau vorhandener Einrichtungen anfallender Abfalle, von
Bauschutt, von Erdaushub usw. ist zu beachten, dass Abfélle zur Beseitigung aus dem Stra-
Rengebiet Mannheim der Abfallwirtschaft Mannheim als 6ffentlich-rechtlichem Entsorgungs-
trager zu Uberlassen sind.

Gefahrliche Abfalle gem. Abfallverzeichnisverordnung sind der Sonderabfallagentur Baden-
Wirttemberg GmbH (SAA), Welfenstralte 15, 70736 Fellbach anzudienen. Eine Ausnahme
hiervon besteht fiir Abfalle, welche den Regelungen des Gesetzes lber das Inverkehrbringen,
die Ricknahme und die umweltvertragliche Entsorgung von Elektro- und Elektronikgeraten
(ElektroG) unterworfen sind (u. A Leuchtstofflampen). Sofern die entsprechenden (Alt-)Gerate
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nach dem 13.08.2005 in Verkehr gebracht wurden, ist der Gerate-Hersteller verpflichtet eine
zumutbare Mdglichkeit zur Riickgabe zu schaffen und die Altgerate zu entsorgen. Eine Andie-
nungspflicht des Besitzers an die SAA entfallt unter diesen Umstanden. Sind die Gerate vor
dem 13.08.2005 in Verkehr gebracht wurden bleibt der Besitzer zur Entsorgung verpflichtet.

7.10 Belange der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften

Mit der sukzessiven Freigabe der US-Kasernen in Mannheim er6ffnen sich grof’e Chancen
und Potentiale flr die zukilnftige Stadtentwicklung. Fir das Turley-Areal steht nun ein erster
Konversionsstandort konkret fur eine zivile Nachnutzung an.

Mit den Bebauungsplanen Nr. 32.40 und 32.41 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen, die ehemals militarisch genutzten Flachen fir zivile Nachnutzungen zu
erschlieBen. Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten, (einge-
schrankten) Gewerbegebieten und 6ffentlichen Grinflachen wird die stadtebauliche Zielset-
zung umgesetzt, ein Quartier mit einer hochwertigen urbanen Mischung aus besonderem
Wohnen, innovativem Arbeiten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadteilkultur zu entwickeln.
Damit werden die Zielmarken des Beteiligungsprozesses zur Konversion (WeiRbuch Konver-
sion | und Il) erreicht und umgesetzt.

7.11 Belange des Verkehrs
7.11.1 Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption

Die dem stadtebaulichen Konzept von Januar 2013 zu Grunde liegende Verkehrs- und Er-
schlieBungskonzeption hat sich im Zuge weiterer planerischer Uberlegungen sowie insbeson-
dere aufgrund von diesbeziiglichen Anregungen der Offentlichkeit im Rahmen der Friihzeiti-
gen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und bei einem Blrgerinformationstermin (10.04.2013)
sowie einem Nachtreffen dazu in kleinerer Runde (03.05.2013) grundlegend geandert (s.
hierzu Kap. 2.1.6). Auch wenn dadurch das stadtplanerische Ziel, mit der Verkehrserschlie-
Rung zur guten Erreichbarkeit und damit zur Adressbildung der Turley-Barracks beizutragen,
in den Hintergrund geruckt ist, werden die Belange des Verkehrs umfassend bei der Bebau-
ungsplanung bericksichtigt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 wurde ein
.Fachgutachten Verkehr* vom Buro von Mdérner, Darmstadt, erstellt, in dem die Belange des
Verkehrs angemessen berucksichtigt werden. In der Zusammenfassung heildt es (Kap. 7):

,Das prognostizierte Verkehrsaufkommen des gesamten B-Plangebietes von rund 6.000 [sic!]
PkwE pro Tag kann durch das umgebende Straltennetz durch die kleinteilige Verteilung auf-
genommen werden. Ein Hauptteil des Verkehrsautkommens wird Uber die Grenadierstralle
und die Tiefgarage unter dem Exerzierplatz aufgefangen. Die Verkehrsbelastungen innerhalb
des Gebietes selbst liegen in einem Bereich, der sowohl die Mdglichkeit bietet die StralRen in
eine Tempo 30-Zone einzubinden als auch in Teilbereichen als ,Verkehrsberuhigte Bereiche'
auszuweisen.

Die Erreichbarkeit einzelner Quartiere ist aufgrund der Rahmenbedingungen der B38 (vier-
streifig mit Stadtbahn in Mittellage) und der raumlich beengten Verhaltnisse im Bereich der
B38 nicht immer direkt zu realisieren. Verbesserungen kann ein U-Turn unter der Bahnbriicke
bringen.
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Zur Erhéhung der Attraktivitat des 6ffentlichen Nahverkehrs ist die Realisierung der Stadtbahn-
haltestelle ,Eisenlohrplatz’ dringend erwilinscht; sie erméglicht auch den Umbau im Anschluss-
bereich des B-Plan-Gebietes mit einer signalgeregelten Querung der B38 als
Verbindungsachse fir Ful3- und Radverkehr.®

Mit der Unterbringung des Ruhenden Verkehrs Tiefgaragen und der Einplanung eines hohen
Verkehrsflachenanteils, der fir FuRganger- und Radfahrer vorgesehen ist, wird weiteren Ver-
kehrsbelangen gewurdigt.

Zu einzelnen Aspekten der Verkehrs- und Erschliefungskonzeption wird insbesondere auf
Kap. 9.2.1 verwiesen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der nunmehr erfolgten Planungskonkreti-
sierung im Teilbereich 2 die zu erwartenden Neuverkehre an der Zufahrt D (Hauptzufahrt von
der Friedrich-Ebert-StralRe auf das Turley-Areal) detaillierter als dies 2013 mdglich war be-
rechnet werden konnten. Die stadtebaulichen Grundlagen bzw. Eingangsdaten in die ver-
kehrsgutachterliche Betrachtung bildeten die aktuelle Planung von rund 155 Wohneinheiten
im Baugebiet WA 4 (Baufeld IV), 106 Wohneinheiten im Baugebiet M| 2 (Baufeld V), insgesamt
knapp 10.000 m? Geschossflache fur eine gewerbliche Nutzung im Ml 2 und im GEe 2 (Baufeld
V) sowie einer moglichen Hotelnutzung mit knapp 200 Gastezimmern im stdwestlichen Teil-
bereich des GEe 2 (Baufeld V).

Hieraus ergibt sich ein Neuverkehr von rund 2.000 Fahrten pro Tag an der Zufahrt D (im Ver-
gleich zu 2013: 1.820 Fahrten); dies entspricht einem Zuwachs von rund 11 %. Anderungen
im 10%-Bereich werden als normale gangige Prognoseungenauigkeiten bewertet; die gleiche
Groflenordnung wird auch als Toleranzbereich in den tagesbezogenen Vergleichsdaten gese-
hen. Damit kann bezogen auf die Aussagen 2013 keine wesentliche Anderung festgestellt
werden. In der Summe ergeben sich im Zuge der Neuberechnung 5.490 Kfz-Fahrten pro Tag
fir das gesamte Turley-Areal.

7.11.2 Stral3enplanung

Die Abgrenzung der im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 festgesetzten
Verkehrsflachen erfolgte auf Grundlage der vom Biro Wald+Corbe, Hligelsheim, erarbeiteten
Strallenplanung. Die Ausgestaltung der einzelnen Strallenabschnitte ist Bestandteil der Aus-
fihrungsplanung. Der Bebauungsplan Nr. 32.40 enthalt hierzu keine Festsetzungen.

Fir die Ermittlung der Breite der einzelnen Planstral’en wurden vom Biro Wald+Corbe, Hu-
gelsheim, unter Mitwirkung des Planungsbiros von Mdrner, Darmstadt, mdgliche Stral3en-
querschnitte ermittelt (siehe Abbildungen auf den Folgeseiten).
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Abbildung 14: Mdéglicher Querschnitt Planstralle B
Quelle: StralRenplanung Wald+Corbe, 06.11.2013

Abbildung 15: Moglicher Querschnitt Planstrafie C
Quelle: StraBenplanung Biro Wald+Corbe, 06.11.2013
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Abbildung 16: Moglicher Querschnitt Planstral’e D
Quelle: StraBenplanung Biro Wald+Corbe, 11.12.2013

7.12 Ergebnisse sonstiger stddtebauliche Planungen

Bei der Planung werden die Ergebnisse sonstiger stadtebaulicher Planungen und Ideen ge-
blhrend berlcksichtigt, insbesondere sind dies

die Ergebnisse des WeilRbuch-Prozesses zur Konversion in Mannheim,
die Ergebnisse vorliegender Untersuchungen fir das Turley-Areal,
die vorliegenden Informationen aus den Planungen privater Entwicklungskonzepte,

das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs fiir das Baufeld V (Eingeschranktes Ge-
werbegebiet GEe 2) bzw. die konkrete Planung fir diesen Bereich (Teilbereich 2),

das Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens fir das Baufeld | (Allgemeines Wohnge-
biet WA 1),

das stadtebauliche Entwicklungskonzept vom Januar 2013,

die Ergebnisse von Abstimmungsgesprachen zwischen verschiedenen Fachbereichen
und Abteilungen innerhalb der Stadtverwaltung Mannheim,

die Ergebnisse sonstiger fachgutachterlicher Erkenntnisse und Informationen, und

die Ergebnisse der Abwagung aus dem Beteiligungsverfahren nach BauGB (Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB).

Aufgrund des unterschiedlichen Konkretisierungsgrades der Planungen in den einzelnen Bau-
gebieten variiert die Festsetzungstiefe im jeweiligen Bebauungsplan Nr. 32.40 bzw. Nr. 32.41.
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8 Berlcksichtigung von Moéglichkeiten der Energieeinsparung
zur Verminderung klimagefahrdender Emissionen

8.1 Allgemeine Vorgaben und Rahmenbedingungen

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes ,zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden® im Juli 2011 wird ein Beitrag zur Energiewende im Bereich des
Stadtebaus geleistet.

Die Notwendigkeit der Einsparung von Energie und der Verminderung der klimagefahrdenden
Emissionen stellt die Gemeinden vor die Aufgabe, im Rahmen der kommunalen Entwicklungs-
und Bauleitplanung den energiepolitischen Erfordernissen verstarkt Rechnung zu tragen. Dies
schliel3t Méglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien und zum sparsamen und effizien-
ten Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) mit dem Ziel, Emissionen zu vermindern,
mit ein. Der Gesichtspunkt des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, der insbesondere
auch in der Stadtentwicklung zu férdern und in der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen ist (§ 1 Abs. 5 Satz 2, § 1a Abs. 5 BauGB) ist, nimmt damit eine herausgeho-
bene Stellung ein.

Im Rahmen der Klimaschutzstrategie der Stadt Mannheim wurde 2009 die ,Klimaschutzkon-
zeption 2020“ beschlossen. Ziel der Klimakonzeption 2020 ist es, flr die Stadt Mannheim
Handlungsoptionen fur eine nachhaltige Verringerung der CO2- Emissionen aufzuzeigen. In
einem Ubersichtlichen Aktionsplan werden konkrete MaRnahmen flr die Mannheimer Akteure
bis zum Jahr 2020 dargestellt.

Fir die Bauleitplanung (Bebauungsplanung) sind unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizi-
enz und Energieversorgung insbesondere die Orientierung der baulichen Anlagen im Hinblick
auf die Nutzung solarer Einstrahlung, die bestehenden oder geplanten Erzeugungsanlagen
und Leitungen der Strom-, Gas- und Fernwarmeversorgung sowie die Standorte von Block-
heizkraftwerken oder von Betrieben, in denen nutzbare Abwarme anfallt, damit Nahwarme
genutzt werden kann, bedeutsam.

Die Stadt Mannheim hat mit der ,Klimaschutzkonzeption 2020, die 2009 einstimmig im Ge-
meinderat beschlossen wurde, eine konsequente und nachhaltige Klimaschutzstrategie er-
stellt. Ein weitreichender Aktionsplan mit 60 EinzelmalRnahmen in den Bereichen Energie und
Verkehr soll bis 2020 umgesetzt werden.

8.2 Klimaschutzmallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Miti-
gationsmalinahmen)

Hauptansatze des Klimaschutzes sind unter anderem die Verringerung des Ausstolies von

Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte freigesetzt

werden. Hierzu gehdren insbesondere Malinahmen zur Energieeinsparung und zur Energie-

effizienz, mit denen ein gewiinschter Nutzen mit moglichst wenig Energieeinsatz erreicht wer-

den soll.

8.2.1 Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Mannheim

Bereits in der Vergangenheit war das Turley-Gelande an das stadtische Fernwarmenetz der
MVV Energie angeschlossen. Im Rahmen der NeuerschlieBung des Geltungsbereichs ist vor-
gesehen, dies beizubehalten bzw. im Hinblick auf die neuen Nutzungen auszubauen. Das
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Fernwarmenetz in Form eines warmegedammten Rohrsystems dient der Versorgung des
Plangebietes mit thermischer Energie (Heizung, Warmwasser). Dabei wird insbesondere nach
dem Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung (KWK), d.h. die gleichzeitige Erzeugung von Strom
und Fernwarme, gewonnene Abwarme des Grosskraftwerks Mannheim genutzt. Die der KWK-
Technik leistet durch ihren Effizienzvorteil gegenuber einer getrennten Erzeugung von Strom
und Warme einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung von CO»-Emissionen.

In der ,Klimaschutzkonzeption Mannheim 2020 werden im Hinblick auf eine ressourcen- und
klimaschonenden Strom- und Warmenutzung mittel- bis langfristig erforderliche Optimierungs-
mafRnahmen des Mannheimer Fernwarmesystems genannt, u.a. die Steigerung der Effizienz,
die Erganzung der Fernwarme durch Objekt-KWK und Nahwarme oder der Ersatz alter Koh-
leblocke.

8.2.2 Anbindung an das OPNV-Netz

Zu Beginn der Planungen (2013) war das Gebiet bereits sehr gut an den OPNV angebunden.
Die OPNV-Anbindung erfolgt derzeitig (iber die Stadtbahnlinien 4 und 5; es liegt im Einzugs-
bereich der beiden Haltestellen ,Grenadierstrafe” (heute: Neue Haltestelle ,Bonifatiuskirche®)
und ,Exerzierplatz“. Neben den Stadtbahnlinien binden auch die beiden Buslinien 60 und 61
das Plangebiet an den OPNV an.

Eine weitere Haltestelle in unmittelbarer Nahe ist im Bereich der Hochuferstralie im Rahmen
des Baus der ,Stadtbahn Nord“ (s. Kap. 4.2.5) 2016 errichtet worden. Des Weiteren wére es
zur weiteren Attraktivitatssteigerung des OPNV aus stadtplanerischer Sicht glinstig, eine wei-
tere Haltestelle dicht am neuen Baugebiet, z.B. am Eisenlohrplatz, einzurichten. Mit diesen
OptimierungsmalRnahmen wird ein Beitrag zur Entlastung des Kfz-Verkehrs geleistet und
schadliche Verkehrsemissionen wie Luftschadstoffe und CO; kénnen reduziert werden.

Eine zunehmende Bedeutung kann der OPNV auch in Anbetracht der geénderten Verkehrs-
und Erschliefungskonzeption entwickeln, da es durch den Verzicht auf durchgehende Er-
schlieBungsstralten zugunsten von moglichst verkehrsarmen qualitatsvollen Aufenthaltsberei-
chen innerhalb des Plangebietes teilweise zu komplexen Kfz-Zu- und -abfahrten kommt.

8.2.3 Berucksichtigung des Radverkehrs

Sehr hohe Potentiale zur CO»-Reduktion liegen in der Férderung des Radverkehrs. Der Rad-
verkehr ist eine nachhaltige, individuelle, flichenverbrauchsarme, larm- und abgasarme Art
der Fortbewegung. Das Fahrrad ist als Null-Emissions-Fahrzeug ein klimaneutrales Verkehrs-
mittel und insbesondere in innerstadtischen Bereichen ein geeignetes Fortbewegungsmittel.
Die Planung fiir das Turley Areal leistet hierzu einen Beitrag, in dem die verkehrsberuhigten
Bereiche im Rahmen der Uberarbeitung der Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption ausge-
weitet wurden und die radfahrerfreundliche Vernetzung innerhalb des Turley-Areal sowie des-
sen Anbindung an die umliegenden Quartiere beglnstigt.

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1 schlagt sich dies in Form mehrerer
festgesetzter Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung nieder. Neben ,Ful- und
Radwegen® sind dies zwei ,Fuligangerbereiche” sowie mehrere ,Anliegerwege®, in denen es
moglich ist, Radverkehr zuzulassen. Grundsatzlich ist es auch moéglich, dass im Bereich der
Planstrale C (Heinrich-Wittkamp-StraRe) der Radverkehr von der vorgesehenen Einbahnstra-
Renregelung ausgenommen wird, die Querschnitte werden so ausgelegt werden, dass eine

153



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

ordnungsrechtliche Zulassung des Radverkehrs in Gegenrichtung moglich ist. Die Regelung
des Radverkehrs ist jedoch nicht Gegenstand der die Bodennutzung regelnden Bauleitpla-
nung, daher enthalt der Bebauungsplan hierzu keine gesonderten Festsetzungen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde weiterhin angeregt, kindgerechte und barriere-
frei zugangliche Fahrradabstellméglichkeiten (berall auf dem Areal und besonders in/an Ge-
bauden festzusetzen, da vor allem Kinder und Jugendliche kiirzere Entfernungen mit dem Rad
zurlck legen und sie die Mdglichkeit erhalten mussen, diese Rader sicher abzustellen; dabei
sollte auch an geeignete diebstahlsichere und tiberdachte Abstellmdglichkeiten fir Kinderfahr-
radanhanger gedacht werden. Diese Anregungen werden zur Kenntnis genommen und bei
der weiteren Konkretisierung der Planung berucksichtigt. Die konkrete Lage, Planung und Aus-
gestaltung von Fahrradabstellmdglichkeiten ist nicht Gegenstand der Bodennutzung regeln-
den Bebauungsplanung, sondern der Ausfiihrungsplanung. Derartige Anlagen gelten in der
Regel als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und sind gemal} § 14
Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten zulassig. Des Weiteren besteht die Méglichkeit, Fahr-
radabstellmdéglichkeiten in 6ffentlichen Flachen (Stralenverkehrsflachen, Grinflachen) unter-
zubringen.

8.3 Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (Adapti-
onsmalnahmen)

Auch wenn politische Strategien und MalRnahmen zur Emissionssenkung langfristig wirksam
werden, wird der Klimawandel in einem gewissen Ausmaf} unaufhaltsam sein. Daher miissen
weitere Strategien und MalRnahmen fur die Anpassung an die Auswirkungen des Klimawan-
dels entwickelt werden. Durch diese sogenannten Adaptionsmalinahmen sollen mogliche Be-
lastungen vermieden bzw. verringert, aber ggf. auch sich verandernde klimatische
Gegebenheiten zu Nutze gemacht werden.

8.3.1 Verminderung der Flachenneuinanspruchnahme

Mit der Entwicklung einer innerstadtischen Flachenressource wie den Turley Barracks wird der
planungspolitische Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® in Mannheim konse-
quent umgesetzt. Dadurch wird die weitere Siedlungsflacheninanspruchnahme im Auf3enbe-
reich reduziert, die 0©kologischen, 0Okonomischen und sozialen Problemen der
Suburbanisierung werden entscharft und innerstadtisch gelegene Flachenressourcen werden
— hier im Sinne einer Reurbanisierung — genutzt. Insbesondere durch die Schaffung verdich-
teter, urbaner Wohnquartiere kann darlber hinaus eine attraktive Alternative zum ,Wohnen im
Griinen” am Stadtrand geboten werden; ein differenziertes Wohnungsangebot wird geschaf-
fen.

8.3.2 Bauliche Verdichtung und effiziente Neubaumal3inahmen

Die geplante verdichtete Bebauung erlaubt eine moglichst flaichensparende Siedlungsentwick-
lung. Die Baustrukturen bewirken eine Nutzungs- und Abnahmedichte, die den Einsatz ener-
gieeffizienter Warmeversorgungssysteme rentabel macht. Eine kompakte Bauweise erfordert
einen geringeren Heizenergiebedarf.

Die Neubaumalnahmen erfolgen gemag den gesetzlichen Vorgaben; dadurch kommt es zum
Einsatz moderner Gebaudetechnik mit wirksamer Warmedammung.
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Des Weiteren ist die Errichtung von Baukoérpern mit flachgeneigten Dachern vorgesehen, so-
dass zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Schonung endlicher Energiereserven Pho-
tovoltaikanlagen errichtet werden kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan keine tUber das Energiefachrecht (EEG,
ENEV etc.) hinausgehenden Energieeinsparungsziele festgesetzt werden, da das jeweils ak-
tuelle Energiefachrecht flir den Neubausektor bereits jetzt hohe Standards sowohl fir die ener-
getische Qualitat von Gebauden als auch fur den Einsatz erneuerbarer Energien setzt.

8.3.3 Begriunungsmalnahmen im Plangebiet

Die umfangreiche Neuordnung und Strukturierung des Turley Areals kann zu einer Verbesse-
rung der lokalen Klimasituation flhren.

Offentliche Griinflachen

Durch die Festsetzung einer offentlichen Grinflache fir den Bereich des ehemaligen, baum-
bestandenen Appellplatzes im Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ bleibt
dieser mit seiner klimatischen Gunstwirkung erhalten. In diesem Zusammenhang wird sich die
hier geplante Errichtung einer Tiefgarage nur wahrend der Bauphase auswirken, da durch die
festgesetzte intensive Begriinung und Uberdeckung des Bauwerks anschlieRend wieder eine
klimaaktive Flache entsteht, die in ihren Wirkungen der heutigen Flache gleich kommen sollte.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes wird ebenfalls eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt
(Quartierspark 2, Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turely-Areal — Teilbereich 2, wodurch der kinf-
tige Versiegelungsgrad abnimmt bzw. der Griin- und Freiflachenanteil steigt. Ebenso sind
MafRnahmen zur Begrinung der Grundstlcksfreiflachen festgesetzt. Berlicksichtigt man zu-
satzlich die Vorgaben zur Begriinung von Dachflachen und Tiefgaragen erhéht sich der Anteil
klimaaktiver Flachen ganz wesentlich, bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
von 26,5 % auf 36,0 %, was entsprechend zu einer leichten Verbesserung der lokalklimati-
schen Situation fuhrt.

Durch die Ausdehnung und raumliche Lage der beiden 6ffentlichen Grunflachen entsteht au-
Rerdem ein innerer slidwest-nordost orientierter Korridor, der eine klimatisch wirksame Ver-
bindung zwischen dem etwas weiter westlich gelegenen Herzogenriedpark und der zwischen
Roteichenweg und der Stralle ,Am Exerzierplatz® gelegenen Griinachse schafft. Durch die
Lage und Ausrichtung der den West- und Ostteil trennenden Verkehrsflachen (Anliegerweg
als Verbindung zur Landwehrstrale im Norden, FuRgangerbereich und Planstral’e B mit An-
bindung an den Bereich Eisenlohrplatz), die zudem von Baumen begleitet werden soll, wird
eine Ventilationsachse geschaffen, mit der eine zusatzliche, wenn auch schmale Verbindung
zum Grlinzug-Nord entsteht. Damit kénnen die Wohlfahrtswirkungen des Griinzug-Nord von
mindestens zwei Seiten auf das Turley-Areal wirken, wovon das Plangebiet entsprechend pro-
fitieren kann.

Begrinung von Grundstucksfreiflachen und Baumpflanzungen

In den Bebauungsplanen Nr. 31.40 und 31.41 werden weitere Begrinungsmalnahmen fest-
gesetzt, die positiv auf die Lufthygiene und das Kleinklima wirken. Sie vermindern eine uber-
maRige Aufheizung des Plangebietes, wirken regulierend auf die Temperatur und dienen der
Staub- und Schadgasfilterung. Dabei handelt es sich um Festsetzungen
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zur Begriinung der Grundstlicksfreiflachen und der geplanten Tiefgaragen,

zur Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Baumen,

zu Anpflanzungen von Baumreihen entlang von Stralten und Wegen, und

zum Erhalt von Einzelbdumen.

Dachbegrinung

Es wird eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Dadurch werden klimawirksame Oberfla-
chen geschaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung
positiv beeinflussen. Dariber hinaus kann mit einer Dachbegriinung, die im Winter als War-
medammung und im Sommer als Hitzeschild fungiert, ein Beitrag zur Energieeinsparung ge-
leistet werden.

8.3.4 Sonstige klimadkologisch begilinstigende MaRnahmen

Es sind weitere MalRinahmen im Plangebiet vorgesehen, die eine klimadkologisch beglnsti-
gende Wirkung entfalten kénnen; es handelt sich dabei um

¢ die Begrenzung von Bauhdhen zur Aufrechterhaltung der Regionalwindzirkulation durch
entsprechende Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (s. Kap. 10.1.2), wobei
sich an der umgebenden Baustruktur orientiert wird,

¢ die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien (s. Kap. 10.1.7), womit die Ausgestal-
tung eines glinstigen Eigenklimas unterstitzt werden kann, da die Aufheizung solcher
Materialien in der Regel gegenuber Asphaltdecken deutlich geringer ist, sowie

e die Ziele und Vorgaben des im Rahmen des Bebauungsplans erstellten Regenwasser-
konzeptes durch das Biro UBS, Darmstadt, das eine dkologische Regenwasserbewirt-
schaftung fir das Plangebiet der , Turley Barracks® vorsieht.

9 Abwagung

9.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten (Pla-
nungsalternativen) — zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3a
der Anlage zu § 2a BauGB

Die folgenden Ausfiihrungen im Kapitel 9.1 wurden vom Bliro Goétte Landschaftsarchitekten,

Frankfurt a.M., unter Bezug auf fachgutachterliche Erkenntnisse erarbeitet und zusammenge-

stellt und sind dem Umweltbericht, Kap. 6, entnhommen.

Die sehr innenstadtnah in der Neckarstadt Ost gelegene Konversionsflache soll nach Aufgabe
der militdrischen Nutzung einer zivilen Entwicklung zugefuhrt werden. Hierzu zeigte bereits
das erste WeilRbuch der Stadt Mannheim zur zukiinftigen Nutzung der Konversionsflachen die
Besonderheiten und Entwicklungspotenziale des Standorts auf. Die angestrebte Folgenutzung
wurde im zweiten Weillbuch konkretisiert, worauf die Bauleitplanung nunmehr aufbaut.

Die Entwicklung des Turley-Gelandes bedarf praktisch keiner Inanspruchnahme bislang un-
bebauter Flachen. Damit entspricht die Planung der landesplanerischen Zielsetzung einer
Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Vorrang vor einer Aul3enentwicklung und damit
dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Eine Flacheninanspruchnahme
fir Wohn- und Gewerbenutzungen auf der ,griinen Wiese® wird damit vermieden. Es handelt
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sich daher bei dem Projekt um eine Uberplanung von seit (iber 100 Jahren intensiv genutzten
bzw. Uberbauten Flachen. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt, Standortalter-
nativen sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben.

Durch die Lage der aulderen Erschliellung bzw. der moglichen Anbindungspunkte fir die in-
nere Erschliefung wird die mogliche Gebietsstruktur weiter fixiert. Schlief3lich bedingen der
Denkmalschutzstatus des historischen Kasernenkomplexes und das daraus resultierende Er-
haltungsgebot sowie die umgebenden Nutzungen (v.a. Wohnbereiche im Norden und die stark
belastete Friedrich-Ebert-Stral’e im Siden) auch die raumliche Lage der auf dem Turley-Ge-
lande vorgesehenen Nutzungen. Insgesamt ergibt sich hieraus in hohem Malde eine Konkre-
tisierung, wodurch auf eine Prufung alternativer Planungsmoglichkeiten verzichtet werden
kann.

Unabhangig davon wird es sicherlich noch eine dezidierte planerische Entwicklung zur Ge-
staltung von Gebauden und deren Freiflachen sowie der StraRenraume und offentlicher Grin-
flachen geben. Bauleitplanerisch ist dies jedoch nicht weiter von Belang und in Bezug auf die
grundsatzlichen Umweltwirkungen des Vorhabens sind hieraus keine wesentlichen Verschie-
bungen in der Umwelterheblichkeit zu erwarten.

9.2 Konfliktbewaltigung einschlief3lich Aussagen uber die Art, wie die
Ziele des Umweltschutzes, die fur die Planung von Bedeutung sind,
und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden —
zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 1b der Anlage zu 8§ 2a
BauGB

9.2.1 Konfliktbewaltigung Verkehr und ErschlieBung

Dem Turley-Areal wurde im Rahmen des Weillbuch-Prozesses eine gute regionale und lokale
Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und den Offentlichen Personennahver-
kehr attestiert. Mit der Planung soll eine verbesserte Anbindung des Areals an das Stralen-
netz erreicht werden.

In Orientierung an dieser Leitlinie wurde unter externer fachgutachterlicher Beratung 2012 im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans eine Verkehrs- und ErschlieRungskonzeption er-
arbeitet, die Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts im Januar 2013 wurde und Gegenstand
der friihzeitigen Beteiligung im Februar 2013 war. Im Zuge weiterer planerischer Uberlegungen
sowie insbesondere aufgrund von diesbeziiglichen Anregungen der Offentlichkeit im Rahmen
der Frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und bei einem Birgerinformationstermin
(10.04.2013) sowie einem Nachtreffen dazu in kleinerer Runde (03.05.2013) hat sich unter
Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, Mdglichkeiten und Einschrankungen (siehe
hierzu ,Fachgutachten Verkehr*, erstellt vom Blro von Morner, Darmstadt, Kapitel 2) die Ver-
kehrs- und ErschlieRungskonzeption nun grundlegend geandert und weist folgende Merkmale
und Besonderheiten auf:

Verzicht auf durchgehende ErschlieBungsstralien

Wesentliches Merkmal der neuen Verkehrs- und ErschlieBungskonzeption ist insbesondere
der Verzicht auf durchgehende Erschlieffungsstralien und die Ausweitung der verkehrsberu-
higten Bereiche bzw. FuRgangerbereiche. Eine durchgehende Befahrung fir Kfz von der Pap-
pelallee zur Grenadierstralle oder zur Friedrich-Ebert-Stralle bzw. zwischen Grenadierstralie
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und Friedrich-Ebert-Stralte via Planstralle A ist nicht mehr Gegenstand der Planung. Im Be-
reich des ehemaligen Casinos (Geb. 480) mit dstlich angrenzendem Grinbereich findet durch
den Verzicht auf eine durchgehende Erschlielfungsstralie kein Kfz-Verkehr statt. Stattdessen
ist hier ein Fulligangerbereich vorgesehen, der u.a. als Aufenthaltsflache genutzt werden kann.
Die Voraussetzungen fur die Schaffung eines Quartiersmittelpunktes mit hoher Aufenthalts-
und Freiraumqualitat sind dadurch gegeben; eine gefahrlose Benutzung der Flachen durch
schwachere Verkehrsteilnehmer ist ebenfalls gegeben.

Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die Vernetzung des Turley-Areals
eine zukulnftige temporare oder vollstdndige Umgestaltung der Verkehrsraume in diesem Be-
reich, falls diese erforderlich oder von den Anwohnern eingefordert wird, bei der Planung be-
rdcksichtigt wird.

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ wird die Zweckbestimmung einzel-
ner Verkehrsflachen im erforderlichen Umfang festgesetzt, beispielsweise als ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung: FuRgangerbereich“ oder ,Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung: Ful3- und Radweg®. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.41 , Turley-
Areal — Teilbereich 2 befinden sich keine Verkehrsflachen.

Die weitere Ausgestaltung (z.B. Straflenraumaufteilung, Querschnitte) aller im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Bodennutzung regelnden Bauleitpla-
nung. Die Bebauungsplane Nr. 32.40. und 32.41 enthalten hierzu keine gesonderten Festset-
zungen.

Verzicht auf Shared Space

Shared Space ist ein Planungsprinzip fir kurze belebte Abschnitte, in denen vielfaltige Nut-
zungen sich Uberschneiden und ein erhéhter Querungsbedarf durch FulRganger und Radfahrer
besteht. Dies war urspringlich fiir den Bereich nordéstlich des ehemaligen Casinos (Geb. 480)
geplant. Dieser Bereich wird nun ohnehin als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,FuRgangerbereich" ausgewiesen.

ErschlieBung Uber zweispurige Stral3en

Es wird darauf hingewiesen, dass zweispurige Stralen zur Erschlielfung der einzelnen Bau-
gebiete, insbesondere aufgrund des Verzichts von durchgehenden ErschlieRungsstrallen und
damit verbundener Wendenotwendigkeiten, erforderlich sind. Die maligebenden Zufahrtsstra-
Ren (Planstralie A, Eingang Planstralle B und Planstralte C) dienen der Basisverteilung des
Verkehrs und werden als ,Tempo 30-Zonen“ ausgewiesen und entsprechend gestaltet. Alle
anderen Straldenbereiche kdnnen als ,Verkehrsberuhigte Bereiche“ verkehrsrechtlich ausge-
wiesen werden. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Ausweisung von ,Tempo-30-
Zonen*“ verkehrsbehdrdliche Anordnungen und nicht Gegenstand der Bauleitplanung sind.

Keine Durchfahrt durch das verkehrsberuhigte Allgemeine Wohngebiet WA 1

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Entwicklung eines ruhigen Wohngebietes im norddstlichen
Teil des Turley-Areals (Allgemeines Wohngebiet WA 1) wird hier eine nicht durchgehende,
verkehrsberuhigte Stralte vorgesehen. Der Kfz-Verkehrszufluss und -abfluss im WA 1 wird
nach Norden (Pappelallee) und nach Siden (Planstralie A) geteilt.
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Neukonzeption der VerkehrserschlieBung im Wohngebiet WA 1 im Rahmen der erneu-
ten (2.) Offenlage

Im Rahmen des Planverfahrens ergab sich fur die Verkehrserschliellung im Wohngebiet WA
1 eine neue Konzeption:

Im Entwurf des Bebauungsplans im Stand von Januar 2014 war eine bauliche Trennung der
StraRenverkehrssysteme fir Kraftfahrzeuge durch Poller beabsichtigt, deren Offnung nur fir
Fahrzeuge mit Sonderrechten vorgesehen war. Folglich hatten alle Endpunkte dieser Strallen
als Sackgasse mit Wendeanlage ausgestaltet werden miissen. Aus Sicherheitsgriinden sind
keine Sackgassen zulassig, bei denen ein LKW nicht wenden kann und zuriickstolien muss.
Die Wendeverkehrsflachen flir LKW in Mischverkehrsflachen mussen einen Wendekreis von
mindestens 18 m aufweisen, damit ein LKW vorwérts auf Sicht wenden kann.

Aus Sicherheitsgrinden kdnnen Wendeanlagen mit Rangiervorgangen nur bei separater Aus-
weisung von FuBwegen errichtet werden; dies erfordert jeweils groRe Wendeflachen, die je-
doch in der baulichen Konzeption nicht konzipiert werden konnte und hinsichtlich ihrer
Dimensionierung als stadtebaulich problematisch einzustufen sind.

Daher wird das Wohngebiet WA 1 und die angrenzenden Stral3en in der Weise angelegt, dass
eine Durchfahrt sinnvoll gestalterisch und durch ordnungsrechtliche Regelungen unterbunden
wird. Die Stral3en sollen als verkehrsberuhigte Bereiche (Beschilderung mit Zeichen 325.1 und
325.2 nach Anlage 3 zu § 42 StVO: ,Spielstral3e”) mit einer Aufenthaltsqualitat und Schrittge-
schwindigkeit als Entwurfsgeschwindigkeit hergestellt werden. In diesen Bereichen soll ord-
nungsrechtlich nur der Anliegerverkehr und die Lieferverkehre zugelassen werden
(Beschilderung mit Zeichen 260 nach Anlage 2 zu § 41 StVO: Verbot fir Fahrzeuge aller Art,
Zeichen 1020-30 nach § 39 StVO: ,Anlieger frei“, Zeichen 1026-35 nach § 39 StVO: ,Liefer-
verkehr frei“). Da das Gebiet damit in beide Richtungen durchlassig wird, entfallt die Erforder-
lichkeit von Wendeanlagen fiur LKWs.

Im Straenbereich norddstlich von Gebaude 472 endet die allgemeine Befahrbarkeit der Plan-
stralRe A (Fritz-Salm-Straf3e): Nordostlich schliet das Wohngebiet WA 1 an, in dem die Stra-
Ren als verkehrsberuhigte Bereiche hergestellt werden und die ordnungsrechtlich nur fir den
Anliegerverkehr und Lieferverkehre zugelassen werden sollen (Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Anliegerweg®); suddstlich schlie3t die Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich“ an. An dieser Stelle muss daher eine
Wendemoglichkeit fir nicht durchfahrtsberechtigte Fahrzeuge zurlick zur Grenadierstralle ge-
schaffen werden.

Aufenthaltsqualitaten ehemaliger Appellplatz

Zur Schaffung hoher Aufenthaltsqualitaten fur die kiinftigen Bewohner und Anlieger rund um
den historischen Innenbereich (ehemaliger Appellplatz) ist es geplant, diesen Bereich soweit
wie mdglich von motorisiertem Verkehr freizuhalten. Deshalb soll der Verkehr hier auch zu
grolden Teilen in einer Tiefgarage aufgefangen werden. Verkehre, die ein Ziel in den nérdli-
chen Baugebieten WA 1 oder WA 2 haben, wiirden hier als Durchgangsverkehr auftreten und
der historischen Erhaltung des Gesamtensembles entgegen stehen.
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Die Verkehrsflachen um den ehemaligen Appellplatz werden im Bebauungsplan Nr. 32.40
groftenteils als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Anliegerweg*® festge-
setzt. Die Flachen dienen der (riickwartigen) ErschlieBung der bestehenden denkmalge-
schitzten Gebaude. Es ist vorgesehen, dass die Stralle als Einbahnstralle ausgewiesen wird.

Keine autofreie Gestaltung des Turley-Areals

Eine ganzlich autofreie Gestaltung des Turley-Areals ist mit dem Ziel der Planung, auf dem
Konversionsstandort , Turley Barracks® eine hochwertige, urbane Mischung aus besonderem
Wohnen, innovativem Arbeiten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen,
nicht vereinbar. Im Zuge der Ansiedlung beispielsweise von Dienstleistungsunternehmen, For-
schungsunternehmen, kleineren Gewerbebetriebe oder gastronomischen Einrichtungen kann
ein Liefer- und Andienungsverkehr nicht ausgeschlossen werden. Ein erheblicher Teil der
Fahrzeuge des Quartiers wird in Tiefgaragen untergebracht, so dass grof3e Bereiche des Are-
als zumindest keine Belastung durch parkende und Parkplatz suchende Fahrzeuge haben.

Zukunftiges Verkehrsaufkommen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal —
Teilbereich 1“ wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, in dem unter Berucksichtigung von Ein-
flussgroRen, etwa die geplanten Bruttobaulandflachen der einzelnen Teilgebiete, die geplante
Zahl der Wohneinheiten und die voraussichtliche Zahl der entstehenden Arbeitsplatze sowie
verschiedene Erfahrungswerte und Annahmen aus dem Bereich der Verkehrsforschung, die
Ermittlung des taglichen Verkehrsautfkommens (Gesamtverkehrsaufkommen: ca. 5.300 Fahr-
ten taglich) dargestellt und erlautert wurde.

In dem damaligen Fachgutachten Verkehr (2013) in Kapitel 4 heil3t es:

»Fur das B-Plangebiet sind verschiedene Nutzungen vorgesehen — Wohnen, Arbeiten intensiv
bzw. extensiv, Gastronomie, Veranstaltung, Bildung... Das nutzungsspezifische Verkehrsauf-
kommen kann durch die einschldgige Fachliteratur [s. Angaben im Verkehrsgutachten] ermit-
telt werden; parallel dazu werden Mannheim-spezifische Erkenntnisse der SRV-Erhebung
bertcksichtigt. (...) Daraus ergeben sich nachfolgende Eckdaten:

e Zufahrt A: 2.250 Kfz-Fahrten pro Tag
e Zufahrt B: 970 Kfz-Fahrten pro Tag
e Zufahrt C: 260 Kfz-Fahrten pro Tag
e Zufahrt D: 1.820 Kfz-Fahrten pro Tag"
Auf dieFehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. wird verwiesen.

Es wurde festgestellt, dass die zu erwartenden Neuverkehre fir den gesamten Planbereich
des Turley-Areals vom vorhandenen Verkehrsnetz aufgenommen werden kdnnen.

Im Zuge der weiteren Planung fur den Teilbereich 2 wurden die Annahmen, die der Berech-
nung des Neuverkehrs 2013 zugrunde lagen, erneut gepruft (vgl. von Moérner, April 2017),
wobei die Erkenntnisse aus der Verkehrsbelastung (Analysesituation 2013) unverandert blie-
ben (hier waren im Einflussbereich der Mallinahmen seit den letzten verkehrlichen Erhebungen
keine gravierenden Veranderungen festzustellen, so dass die Ausgangsbasis 2013 beibehal-
ten werden konnte).
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Hingegen konnten aufgrund der nunmehr erfolgten Planungskonkretisierung die zu erwarten-
den Neuverkehre an der Zufahrt D (Hauptzufahrt von der Friedrich-Ebert-Stral’e auf das Tur-
ley-Areal) detaillierter als dies 2013 moglich war berechnet werden. Die stadtebaulichen
Grundlagen bzw. Eingangsdaten in die verkehrsgutachterliche Betrachtung bildeten die aktu-
elle Planung von rund 155 Wohneinheiten im Baugebiet WA 4 (Baufeld IV), 106 Wohneinhei-
ten im Baugebiet Ml 2 (Baufeld V), insgesamt knapp 10.000 m? Geschossflache fur eine
gewerbliche Nutzung im MI 2 und im GEe 2 (Baufeld V) sowie einer méglichen Hotelnutzung
mit knapp 200 Gastezimmern im stidwestlichen Teilbereich des GEe 2 (Baufeld V).

Hieraus ergibt sich ein Neuverkehr von rund 2.000 Fahrten pro Tag an der Zufahrt D (im Ver-
gleich zu 2013: 1.820 Fahrten); dies entspricht einem Zuwachs von rund 11 %. Anderungen
im 10%-Bereich werden als normale gangige Prognoseungenauigkeiten bewertet; die gleiche
Grolenordnung wird auch als Toleranzbereich in den tagesbezogenen Vergleichsdaten gese-
hen. Damit kann bezogen auf die Aussagen 2013 keine wesentliche Anderung festgestellt
werden.

In der Summe ergeben sich im Zuge der Neuberechnung 5.490 Kfz-Fahrten pro Tag fur das
gesamte Turley-Areal.

Funktion der Jakob-Trumpfheller-StraRe/Grenadierstralie

Die Jakob-Trumpfheller-StralRe dient zum Teil der ErschlieRung der nordlichen Baugebiete des
Turley-Areals, da die Grenadierstralde in Inrem nérdlichen Abschnitt abgehangt wird (geplanter
Ruckbau) und Gbernimmt damit eine wichtige Erschliefungsfunktion fir das Turley-Areal, ins-
besondere flr den stadtauswarts gerichteten Verkehr, der ansonsten den noérdlichen Teil des
Turley-Areals (PlanstralRe A) nur tUber erhebliche Umwege (via Friedrich-Ebert-Stral3e (stadt-
auswarts), Abfahrt Einkaufszentrum, Zielstralle, Friedrich-Ebert-Stralle (stadteinwarts), Gre-
nadierstralde, Planstralle A / Fritz-Salm-StraBe) erreichen konnte. Die Einrichtung einer
Linksabbiegemdglichkeit in die GrenadierstralRe fur den stadtauswarts gerichteten Verkehr ist
in Anbetracht der im Kreuzungsbereich gegebenen Platzverhaltnisse nicht moglich.

Darlber hinaus nimmt die Jakob-Trumpfheller-Strafle den von Norden (Hochuferstral3e) stadt-
auswarts flielenden Linksabbiegeverkehr (von der Grenadierstralle in die Friedrich-Ebert-
Stralde) mit auf, da ein Linksabbiegen am Knoten HochuferstraRe/Friedrich-Ebert-Stralte nicht
maoglich ist.

Die Offnung der GrenadierstraRe fiir den Zweirichtungsverkehr ist Gegenstand der Verkehrs-
und ErschlieBungskonzeption. Die konkrete Planung erfolgt nicht im Bebauungsplan, daher
kénnen noch keine Aussagen zum Erhalt, zur Verlegung oder Aufgabe des dort vorhandenen
Taxistandes getroffen werden.

Die Sperrung der Grenadierstrale fiir den motorisierten Individualverkehr im Bereich der vor-
handenen Grundschule bei gleichzeitiger Offnung der siidlichen Grenadierstrale fir den Zwei-
richtungsverkehr und damit eine ErschlieBung des Turley-Areals Uber das bestehende
Haupttor ist mit der Zielsetzung, Aufenthaltsqualitaten flr die kiinftigen Bewohner und Anlieger
rund um den historischen Innenbereich (ehemaliger Appellplatz) durch die weitgehende Frei-
haltung von motorisiertem Verkehr zu schaffen, nicht vereinbar. Verkehre, die ein Ziel in den
nordlichen Baugebieten WA 1 und WA 2 haben, wirden hier als Durchgangsverkehr auftreten
und der historischen Erhaltung des Gesamtensembles entgegenstehen.

161



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17 Begriindung

Auch die Gestaltung der stidlichen Grenadierstral3e als verkehrsfreie Zone in Verbindung mit
einer neuen Zuwegung zum Turley-Areal Uber eine ndrdlich des Schulgelédndes von der Jakob-
Trumpfheller-Stralle zur neuen Planstralle A fiihrende StralRe ist nicht mdglich. Diese soge-
nannte ,Sportplatzrandtrasse” wurde 2012 gepriift, jedoch nicht weiter verfolgt, da die Planung
einer neuen StralRe auf Héhe der Planstralle A verfahrenstechnisch nicht mit dem Neubau der
planfestgestellten ,Stadtbahntrasse Nord“ kompatibel ist (u.a. ist die Planung einer neuen
Stralde mit einer weiteren Linksabbiegespur in der Hochuferstrale verbunden). Des Weiteren
bedeutet die Planung einer solchen Stral’e einen nicht unerheblichen Eingriff in das vorhan-
dene Schulsportgelande, verbunden mit einer Erhéhung der Larm- und Abgasbelastung.

Vermeidung von Schleichverkehren

Zwischen der Strale ,Am Exerzierplatz® und der neuen Planstralle B (Heinrich-Wittkamp-
StralRe) ist zu Erschliefungszwecken eine weitere Planstralle C geplant; ein Teil dieser Ver-
bindung wird als Einbahnstrale in Richtung Gewerbegebiet konzeptioniert, um moglichen
~ochleichverkehr aus dem Gewerbegebiet in das Plangebiet herauszuhalten.

Des Weiteren soll an verschiedenen Stellen mit Hilfe der Errichtung von Pollern Durchgangs-
verkehre verhindert werden; dies betrifft insbesondere die Vermeidung einer allgemeinen Kfz-
Durchfahrt

e zwischen den Verkehrsflachen in den Mischgebieten rund um den ehemalige Appellplatz
und den PlanstralRen A und B bzw. dem klnftigen FulRgangerbereich,

e zwischen Zaubernuliweg und Grenadierstral’e (keine allgemeine Durchfahrt durch das
Wohngebiet WA 1),

e zwischen dem geplanten Anliegerweg zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 3 und
dem ZaubernuRweg,

e zwischen der Planstralle A und der Landwehrstral3e.

Die fachgutachterlichen Empfehlungen des Verkehrsgutachtens werden damit zum Gberwie-
genden Teil umgesetzt.

Entsprechende Wendemdoglichkeiten werden eingeplant. Es ist in Planung, am Ende einzelner
Stichstralen eine Durchlassigkeit fir Versorgungsfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge u.a., bei-
spielsweise mit Hilfe versenkbarer Poller, zu gewahrleisten.

Unterbringung des Ruhenden Verkehrs

Die Unterbringung des Ruhenden Verkehrs erfolgt in erster Linie in Tiefgaragen. Damit wird
das stadtebauliche Ziel verfolgt, die Frei- und Grunflachen fir die kinftigen Bewohner mdg-
lichst attraktiv zu gestalten. Tiefgaragen sind in allen Baugebieten, auch auRerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen, zulassig. Entsprechende Festsetzungen zur Begriinung der
Grundstucksfreiflachen bertcksichtigen auch die Begriinung von Tiefgaragen.

Erganzend zu den genannten Punkten wird auf das ,Fachgutachten Verkehr®, erstellt vom
Biro von Mdérner, Darmstadt, verwiesen. Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens werden bei
der Bebauungsplanung bericksichtigt.

Unter Berucksichtigung der gemeindlichen Ziele zur Entwicklung des Turley-Areals und der
weiteren abwagungsrelevanten Belange im stadtebaulich erforderlichen Male werden mit der
dem Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 resp. Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
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Teilbereich 2“ zugrunde liegenden und nunmehr geanderten Verkehrs- und Erschliellungskon-
zeption mogliche Konflikte, die sich fir die Planung ergeben kdnnen, ausreichend und zufrie-
denstellend bewaltigt.

9.2.2 Konfliktbewaltigung Klima

Durch die deutliche Erhéhung des Anteils an Griinflachen und damit an klimaaktiven Flachen
(bei Einbeziehung von Dach- und Tiefgaragenbegriinung) werden die ortlichen Klimaverhalt-
nisse grundsatzlich positiv beeinflusst. Auch die vorgesehene stadtebauliche Gliederung und
Gebaudestruktur lassen diesbeziiglich keine Konfliktsituation erkennen. Lediglich die dichte
Gewerbebebauung entlang der Friedrich-Ebert-Stralle wirkt in begrenztem Umfang negativ
auf die Durchliftungsverhaltnisse im Umfeld der sudlichen Plangebietsgrenze. Die Vorgabe
hier eine moglichst geschlossene Baustruktur zu entwickeln ist Larmschutzaspekten geschul-
det, da dadurch die ganz erheblichen Larmemissionen der B 43 abgeschirmt und die dahinter
gelegenen Wohngebiete entsprechend beruhigt werden. Hier war der erheblichen Larmmin-
derungswirkung der Vorrang gegentber einer etwas verbesserten Luftqualitat einzuraumen,
zumal dies fur die Standortqualitat wesentlich bedeutsamer ist.

9.2.3 Konfliktbewaltigung Immissionsschutz — Schall

Das Turley-Areal ist von zahlreichen unterschiedlichen Nutzungen und Verkehrswegen (Stra-
Ren, Schienen) umgeben, von denen Larmemissionen auf das Plangebiet einwirken. Gleich-
zeitig muss sichergestellt sein, dass durch die geplanten Nutzungen und den dadurch
entstehenden Ziel- und Quellverkehr auf dem Turley-Areal wiederum keine unzumutbaren Be-
eintrachtigungen fiir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung und fiir die geplanten Nut-
zungen untereinander entstehen.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde ein schalltechnisches Gutachten vom
Biiro Modus Consult, Speyer angefertigt (2015), das im Zuge der Uberplanung Teilbereich 2
angepasst und fortgeschrieben wurde (2017). Die Gutachten beinhalten folgende Ergebnisse
und Empfehlungen:

Gewerbeldarm als Einwirkung auf die geplanten Flachen

Die vorhandenen gewerblichen Flachen und Nutzungen entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e
wirken auf das Plangebiet ein. Die Emissionen sind zwar teilweise durch die dort geltenden
Bebauungsplane (Bebauungsplan 32.28 bzw. Bebauungsplan 32.28a ,Ehemaliger Exerzier-
platz in Neckarstadt-Ost* vom 12.10.1985) auf Mischgebietsniveau begrenzt, fiihren dennoch
im 6stlichen Planbereich zu Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der DIN 18005.

Gemal der dem Bebauungsplanentwurf (Bebauungsplan Nr. 32.40) von Januar 2014 zugrun-
deliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde empfohlen, im Wohngebiet WA 4 im
norddstlichen Bereich die Baugrenze in einem Abstand von 18,0 m zum benachbarten Gewer-
begebiet festzusetzen (,18-Meter-Abstand®). Dieser Empfehlung wurde im Bebauungsplanent-
wurf von Januar 2014 zunachst gefolgt.

Im Zuge weiterer stadtebaulicher Uberlegungen hat die Stadt Mannheim sich dazu entschlos-
sen, den im Bebauungsplanentwurf von Januar 2014 eingeplanten und in der schalltechni-
schen Untersuchung empfohlenen Abstand zum angrenzenden Gewerbegebiet ,Am
Exerzierplatz* in Héhe von 18,0 m im Hinblick auf einen besseren stadtebaulichen Ubergang
zum bestehenden Gewerbegebiet, die bauliche Fassung des benachbarten Wendebereichs
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und die bessere bauliche Ausnutzbarkeit des Baugebietes zu reduzieren. Es wird die Gefahr
gesehen, dass hier ansonsten ein ,stadtebaulicher Unort* entstehen kénnte, der unter stadt-
gestalterischen Gesichtspunkten als problematisch einzustufen ware.

Darlber hinaus soll angesichts der vorhandenen Gebaudestruktur (Grenzbebauung auf Flur-
stiick Nr. 17673/1) die Mdglichkeit geschaffen werden, dass im Bereich des WA 4 direkt an
den vorhandenen Gebaudebestand angebaut werden kann. Die Baugrenze wurde daher teil-
weise deckungsgleich mit der Grenze des Geltungsbereiches (zugleich sidwestliche Grenze
des Flurstlicks Nr. 17673/1) festgesetzt; dies betraf den Teil der Grenze, in dem eine Grenz-
bebauung auf dem Flurstiick Nr. 17673/1 grundsatzlich zuldssig ist. Hierzu wird auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 32.28a ,Bebauungsplan Ehemaliger Exerzierplatz in
Neckarstadt-Ost — Teilanderung des Bebauungsplan Nr. 32/28“ vom 12.10.1985 verwiesen.

Damit den schallschutztechnischen Erfordernissen auch bei einer baulichen Nutzung des
nordostlichen Teilbereichs des Wohngebietes WA 4 Rechnung getragen wird, wurde gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG festgesetzt. Diese Festsetzung
wird nun zum Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2.

Fir diese Flache wird festgesetzt, dass an den Fassaden der zuldssigen baulichen Anlagen
offenbare Fenster fur schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109 unzuldssig sind. Ausnahms-
weise kdnnen 6ffenbare Fenster zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass
50 cm aulerhalb vor der Mitte des geotffneten Fensters der Immissionsrichtwert nach TA Larm
eingehalten ist.

Hierzu heif3t erlauternd in der (Uberarbeiteten) schalltechnischen Untersuchung:

.Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass nach Nummer 2.3 bzw. A 1.3 der TA Larm kein
mafgeblicher Immissionsort entsteht. Sofern dennoch ein 6ffenbares Fenster vorgesehen
wlrde, muss sichergestellt sein, dass an dem nach TA Larm definierten Messort 50 cm vor
dem Fenster kein Gerauschpegel vorliegt, der tiber dem Immissionsrichtwert liegt. Dies ist
erreichbar durch eine geeignete Eigenabschirmung des Gebaudes durch z.B. vorstehende
Baukorper oder durch eine vorgehangte Glasfassade oder eine verglaste Loggia“ (s. S. 17 der
schalltechnischen Untersuchung 2014, erstellt vom Biro Modus Consult, Juli 2014, s. S. 19
der schalltechnischen Untersuchung 2017).

Gewerbelarm als Emission aus dem Plangebiet

Um potentielle Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden die Gewerbegebiete entlang der
Friedrich-Ebert-Stralle in Anlehnung an das bestehende dstlich gelegene vorhandene Gewer-
begebiet ,Am Exerzierplatz* als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Sie dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Entsprechende Regelungen zu den zulassigen Nutzungsarten werden im Bebauungsplan Nr.
32.40 bzw. 32.41 auf Grundlage der Ergebnisse des im Rahmen der Bebauungsplanverfahren
erarbeiteten schalltechnischen Gutachten (Bliro Modus Consult, Speyer) festgesetzt, so dass
insbesondere die Beeintrachtigungen durch gewerbliche Gerausche verhindert werden:

Zur Steuerung der gewerblichen Nutzungen in den geplanten (eingeschrankten) Gewerbege-
bieten GEe 1 und GEe 2 wird das Mittel der Gerduschkontingentierung eingesetzt. Anhand
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der festgesetzten Emissionskontingente und den ermittelten Zusatzkontingenten in verschie-
dene Richtungssektoren hinein wird die Vertraglichkeit der geplanten gewerblichen Baufla-
chen zu den Bestandsnutzungen und den geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes
sichergestellt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley Areal — Teilbereich 2“
wurde festgestellt, dass im Zuge einer heranrickenden moglichen Wohnnutzung innerhalb
des geplanten Mischgebietes (Baugebiet MI 2) im rickwartigen Bereich des Gewerbestreifens
an der Heinrich-Wittkamp-StralRe die im Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich
1“ festgesetzten Zusatzkontingente modifiziert werden missen. Die im Bebauungsplan Nr.
32.40 eingetragenen Zusatzkontingente werden reduziert und um einen zusatzlichen Sektor
G erganzt.

Einwirkender Verkehrslarm von aufRerhalb

Insbesondere von der Friedrich-Ebert-Stralle wirkt Verkehrslarm in das Plangebiet ein, der
eine erhebliche Beeintrachtigung darstellt. An den Randern des Plangebietes werden auch die
Grenzwerte zur Gesundheitsgefahrdung mit 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht
Uberschritten.

Infolgedessen resultiert die Empfehlung des Schallgutachters, das allgemeine Wohnen in den
zur Friedrich-Ebert-Stralle gelegenen (eingeschrankten) Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2
»=auszuschlielen, bzw. dort zumindest die Grundrisse so zu gestalten, dass keine flr die Be-
lGftung der Raume notwendigen Fenster direkt zur Friedrich-Ebert-Stral3e hin orientiert wer-
den. Aufgrund der hohen Gerauschbelastung an diesen Fassadenseiten konnen in der Regel
keine vertraglichen Wohnverhaltnisse erreicht werden, auch wenn der bauliche Schallschutz
nach DIN 4109 nachgewiesen wird, so dass die Einschrankung auf das ausnahmsweise ,Be-
triebswohnen‘ im eingeschrankten Gewerbegebiet erfolgt und im Einzelfall aufgrund der ge-
planten Grundrissorientierung die Ausnahme entschieden werden kann.“ (Modus Consult,
2017)

Somit wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zulas-
sig sind. Mit dieser ausnahmsweisen Zulassigkeit soll den unterschiedlichen Eigenarten und
betriebsspezifischen Erfordernissen verschiedener Gewerbebetriebe Rechnung getragen wer-
den und das Spektrum an potentiellen Gewerbenutzungen in den Gebieten GEe1 und GEe2
insgesamt erweitert werden.

Grundsatzlich gilt fur diese Betriebswohnungen — gleichermallen den allgemein zuldssigen
Wohnungen in den sonstigen Baugebieten, in denen Larmpegelbereiche festgesetzt sind — die
im Bebauungsplan enthaltene Regelung zum erhéhten Schallschutz der Aufienbauteile von
Aufenthaltsraumen, d.h. es ist auch bei Betriebswohnungen in den eingeschrankten Gewer-
begebieten darauf zu achten, dass die festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB) eingehalten
werden.

,Grundsatzlich wird festgestellt, dass die Gebaude eine gute Eigenabschirmung erzielen kon-
nen, insbesondere wenn sie langs zur Friedrich-Ebert-Stralle gebaut werden. Damit kann die
Nutzung der AuRenbereiche am Tag gut ermdglicht werden, ohne dass weitergehende aktive
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SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden.“ Weiterhin wird zur Sicherstellung der Wohn-
nutzung in den geplanten Gebauden festgesetzt, ,den passiven Schallschutz entsprechend
des AuRenlarmpegels zu dimensionieren, der in freier Schallausbreitung ermittelt wurde. Nach
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wird das erforderliche MalR des Schallschutzes fest-
gelegt. Fur Schlafraume wird aufgrund der hohen Gerauschbelastung® empfohlen, ,die Belif-
tung durch fensterunabhangige schallgedammte Beliiftungsanlagen oder gleichwertige
MaRnahmen zu sichern.“ (Modus Consult, 2017)

Dennoch kénnen aufgrund der hohen Gerauschbelastungen an den zur Friedrich-Ebert-Stralie
orientierten Fassadenseiten in der Regel keine vertraglichen Wohnverhaltnisse erreicht wer-
den bzw. kann sich dies, insbesondere bei Gebauden in den Larmpegelbereichen V und VI,
mit einem erheblichen baulichen Aufwand verbinden. Daher wird festgesetzt, dass in diesen
Gebauden keine zur Bellftung notwendigen Fenster zur Friedrich-Ebert-Stral3e hin orientiert
zuldssig sind. Gleichwohl kdnnen im Rahmen des Zulassigkeitsrahmens mit Hilfe optimierter
Gebaudegrundrisse, bei denen die schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109 - das sind
~Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen, Schlafraume (...), Unterrichtsraume (...), Blrordume
(...), Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume®, siehe Begriffsbestimmung aus
der DIN 4109, siehe dort Kap. 4.1) — auf der larmberuhigten Seite angeordnet werden, nutz-
bare Gebaudeeinheiten realisiert werden.

Zunahme des Verkehrslarms durch die Gebietsentwicklung

Das Verkehrsaufkommen steigt im Nahbereich des Plangebietes aufgrund der geplanten Nut-
zungen im Turley-Areal. Insbesondere im sudlichen Abschnitt der GrenadierstralRe und bei der
Zufahrt zur Tiefgarage unter dem ehem. Appellplatz steigt es dort prozentual sehr stark an, da
in diesen Stralienabschnitten die Vorbelastung sehr gering ist.

Bei der Bewertung der Veranderung des Verkehrslarms werden allerdings alle verkehrlichen
Schallquellen mit berticksichtigt, so dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen z.B. auf der
Grenadierstral3e im Verhaltnis zur Friedrich-Ebert-Strafle dennoch sehr niedrig bleibt und die
Friedrich-Ebert-StralRe bei der Bewertung pegelbestimmend bleibt. Aus der Veranderung des
Verkehrslarms durch das Plangebiet kann kein Schallschutz dem Grunde nach gefordert wer-
den.

Im Zuge der weiteren Planung fur den Teilbereich 2 wurden die Annahmen, die der Berech-
nung des Neuverkehrs 2013 zugrunde lagen, erneut geprtft (vgl. von Moérner, April 2017).
Aufgrund der nunmehr erfolgten Planungskonkretisierung konnten die zu erwartenden Neu-
verkehre an der Zufahrt D (Hauptzufahrt von der Friedrich-Ebert-StralRe auf das Turley-Areal)
detaillierter als dies 2013 moglich war berechnet werden. Die stadtebaulichen Grundlagen
bzw. Eingangsdaten in die verkehrsgutachterliche Betrachtung bildeten die aktuelle Planung
von rund 155 Wohneinheiten im Baugebiet WA 4 (Baufeld 1V), 106 Wohneinheiten im Bauge-
biet MI 2 (Baufeld V), insgesamt knapp 10.000 m? Geschossflache fiir eine gewerbliche Nut-
zung im MI 2 und im GEe 2 (Baufeld V) sowie einer moglichen Hotelnutzung mit knapp 200
Gastezimmern im sudwestlichen Teilbereich des GEe 2 (Baufeld V). Hieraus ergibt sich ein
Neuverkehr von rund 2.000 Fahrten pro Tag an der Zufahrt D (im Vergleich zu 2013: 1.820
Fahrten); dies entspricht einem Zuwachs von rund 11 %. Anderungen im 10%-Bereich werden
als normale gangige Prognoseungenauigkeiten bewertet; die gleiche Groflenordnung wird
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auch als Toleranzbereich in den tagesbezogenen Vergleichsdaten gesehen. Damit kann be-
zogen auf die Aussagen 2013 keine wesentliche Anderung festgestellt werden.

AbschlieRend stellt das Fachgutachten Schallschutz fest, dass ,bei Umsetzung der empfohle-
nen MaRRnahmen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen®
(s. schalltechnisches Gutachten, Kap. 8).

Unter Bericksichtigung der gemeindlichen Ziele zur Entwicklung des Turley-Areals und der
weiteren abwagungsrelevanten Belange im stadtebaulich erforderlichen Malie werden durch
die Berucksichtigung der schalltechnischen Erfordernisse und Empfehlungen im Bebauungs-
plan Nr. 32.40 resp. Nr. 32.41 mogliche Konflikte, die sich flir die Planung ergeben konnen,
ausreichend und zufriedenstellend bewaltigt.

9.2.4 Konfliktbewaltigung Soziale Infrastruktur

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden mehrere Informationen, Anregungen und Be-
denken zur Berlcksichtigung von Einrichtungen zur sozialen Infrastruktur vorgetragen. Auch
wenn auf Grundlage des BauGB nur begrenzt Moglichkeiten bestehen, diesbeziigliche Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, wird die Einplanung von Einrichtungen zur
sozialen Infrastruktur angemessen berlcksichtigt.

Bedarf an sozialen Einrichtungen: Schule, Kinderkrippe/Tagesstatten, Kindergarten,
Jugendeinrichtungen etc.

Bei der Planung wird ein mdglicher Bedarf an sozialen Einrichtungen bericksichtigt: Im Be-
bauungsplan Nr. 32.40 resp. Nr. 32.41 werden im nérdlichen bzw. norddstlichen Teil des Plan-
gebietes Allgemeine Wohngebiete und im Bereich rund um den ehemaligen Appellplatz sowie
im rickwartigen Bereich des Baufeldes V an der Heinrich-Wittkamp-Stral3e Mischgebiete fest-
gesetzt, in denen u.a. Anlagen flr soziale Zwecke wie zum Beispiel Schulen, Tagesstatten
oder Kindergarten allgemein zuldssig sind. Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen wie auch
in den Baugebieten konnen Spielplatze errichtet werden.

Bei Verhandlungen zu Grundstlcksverkaufen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes mit
der Bezeichnung WA 2 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr.
32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ wurde die mdgliche Errichtung zweier Kinderbetreuungs-
einrichtungen auf zwei Flachen mit einer GroRRe von je rund 1.600 m? und 1.300 m?* beruck-
sichtigt. Zwischenzeitlich wurde eine Kinderbetreuungseinrichtung im Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 1 realisiert.

Die Planung sieht vor, dass durch eine mégliche Nutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes
476 fir schulische Zwecke die Erich-Kastner-Schule erweitert werden kann. Es wird in diesem
Bereich ein Allgemeines Wohngebiet, in dem Anlagen fiir soziale Zwecke und damit eine
Schule allgemein zulassig sind, festgesetzt. Im Bereich rund um den ehemaligen Appellplatz
wird im Bebauungsplan Nr. 32.40 ein Mischgebiet festgesetzt, in dem ebenfalls Anlagen fur
soziale Zwecke und damit schulische Einrichtungen allgemein zulassig sind. In dem weiteren
vorgesehenen Mischgebiet M| 2 im Baufeld V (Teilbereich 2, Bebauungsplan Nr. 32.41) sind
ebenfalls entsprechende Anlagen zuldssig.

Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung, auf dem Konversionsstandort , Turley
Barracks" eine hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbei-
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ten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen, wird ein angemessener Bei-
trag zur Deckung des Bedarfs an sozialen Einrichtungen in der Stadt Mannheim geleistet. Die
konkrete Planung der sozialen Einrichtungen ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung,
sondern der Ausflihrungsplanung.

Betreute Wohnungen

Auch Wohnungen mit einem Betreuungsangebot, etwa fir Senioren oder Menschen mit Be-
hinderungen, sind in den Baugebieten zulassig; sie gelten als Anlagen fir soziale Zwecke.
Prinzipiell ist auch die Anlage eines inklusiven Begegnungszentrums mdoglich. Auch damit
wird, unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung, auf dem Konversionsstandort
»1urley Barracks” eine hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem
Arbeiten und Forschen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur und damit ein Angebot flr unter-
schiedliche Wohnungen und Nutzergruppen zu schaffen, ein angemessener Beitrag zur De-
ckung des Bedarfs an betreuten Wohnungen in der Stadt Mannheim geleistet. Die konkrete
Planung von Wohnplatzen fir Menschen mit Behinderungen sowie fir altere Menschen und
Pflegebediirftige ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern der Ausflihrungspla-
nung.

Kinderspielplatze

Mit der Planung von zwei gro3flachigen Grinbereichen (,Quartierspark 1 (ehemaliger Appell-
platz)“ im Bereich des bestehenden denkmalgeschutzten Gebdudeensembles (Teilbereich 1)
und ,Quartierspark 2“ im ostlichen Teilbereich, Teilbereich 2) bestehen fur die Stadt Mannheim
als Eigentimerin weitgehende Gestaltungsméglichkeiten zur Unterbringung von attraktiven,
wohnungsnahen Kinderspielplatzen, die sowohl flr jingere als auch fir altere Kinder angelegt
werden kdnnen.

Seitens der Stadt Mannheim werden Uberlegungen angestellt, zur Gestaltung der 6ffentlichen
Freiraume im Bereich des Turley-Areals einen Landschaftsarchitektonischen Planungswettbe-
werb durchzufiihren. Hierbei soll insbesondere senioren- und behindertengerechte Erholungs-
und Freizeitflachen eingeplant werden; fur Menschen mit eingeschrankter Mobilitat in der wei-
teren Planung ausreichend Sitzgelegenheiten wie z.B. Banke berlcksichtigt werden. Die Nahe
des Plangebietes zum Herzogenriedpark mit seinen vielzahligen Erholungs- und Freizeitmdg-
lichkeiten erhoht die Attraktivitat des Stadtteils fur alle Alters- und Zielgruppen. Bei der Auslo-
bung koénnen die vielfaltigen Anforderungen an die Grinbereiche entsprechend als
Planungsaufgabe formuliert werden. Durch das Verfahren ist man dann in der Lage, die beste
Lésung aus den eingereichten Arbeiten auszuwahlen.

Vor diesem Hintergrund enthalt der Bebauungsplan Nr. 32.40 resp. Nr. 32.41 keine Festset-
zungen oder Zulassigkeitsregelungen; die konkrete Planung und Gestaltung der Freiflachen
einschliellich der Errichtung von Kinderspielplatzen ist nicht Gegenstand der Bebauungspla-
nung, sondern der Ausflihrungsplanung.

9.2.5 Konfliktbewaltigung Natur und Landschaft

Die stadtebauliche Revitalisierung der innenstadtnah gelegenen Konversionsflache Turley-
Barracks folgt in besonderem Malle dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden gemafR § 1a Abs. 2 BauGB. Insofern nutzt die Stadt Mannheim
die damit verbundenen Md&glichkeiten zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
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von Flachen fir bauliche Nutzungen im AulRenbereich und nutzt die damit einhergehenden
Entwicklungsmdglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung
im Zuge der Innenentwicklung. Eine NeuerschlieRung von Flachen vergleichbarer Gréfienord-
nung im weitaus geringer vorbelasteten Au3enbereich hatte durch die grofiere Neuversiege-
lung sowie die Neubelastungen durch Larm und Schadstoffimmissionen erheblich
schwerwiegendere Auswirkungen auf die Umweltbelange gehabt. Vor diesem Hintergrund
stellt die geplante Entwicklung des Turley-Gelandes einen Idealfall dar.

Die flr die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes werden in den landespflegerischen
Festsetzungen bzw. Hinweisen bericksichtigt. Insbesondere die MalRnahmen zur Grin- und
Freiflachenentwicklung dienen der Vermeidung, der Verminderung und dem Ausgleich von
kleinraumigen oder auf bestimmte Arten begrenzten Beeintrachtigungen der Tier- und Pflan-
zenwelt (z.B. Verlust des Gelandes als Zwischenstation fur den vom Aussterben bedrohten
Steinschmatzer wahrend des Vogelzugs). Von den MaRnahmen profitieren auch die Gbrigen
Schutzguter, indem der Vegetationsflachenanteil (bei Einbeziehung der Tiefgaragen- und
Dachbegrunung) zunimmt, der ortliche Wasserkreislauf gestarkt und die klimatische Situation
zumindest nicht nachteilig belastet wird. Das Erscheinungsbild des Gelandes und die Woh-
numfeldsituation werden sich zudem verbessern.

Die Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmalinahmen belegt, dass mit Umsetzung der
grinordnerischen MalRnahmen mogliche negative Auswirkungen der Planung weitgehend in-
nerhalb der Geltungsbereiche ausgeglichen werden kénnen.

Insgesamt ist die Planung in Bezug auf Natur und Landschaft positiv zu werten. Umweltscha-
den im Sinne des § 2 Umweltschadensgesetz (USchadG) an Lebensrdumen und Arten geman
§ 19 BNatSchG, Gewassern gemal § 22a WHG bzw. des Bodens gemal § 2 Absatz 2 des
BBodSchG werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch das Vorhaben nicht verursacht. Die
im Zuge der Baufeldfreimachung bereits erfolgte Beseitigung von Bodenverunreinigungen und
die Fortsetzung der Grundwasserschadensbehandlung sind in diesem Zusammenhang be-
sonders hervorzuheben.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im Kontext einer méglichen Uberschreitung der
Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen ebenfalls nicht konstatiert werden. Ursachlich
fur eine mogliche Uberschreitung der GRZ in den Baugebieten WA 4 und Ml 2 ist die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Tiefgaragen zugunsten der Schaffung eines qualitativ hochwerti-
gen und attraktiven Wohnumfeldes in den genannten Baugebieten. Damit gelingt es, die
Baugebiete weitgehend von (oberirdischem) Verkehr freizuhalten, womit sich positive Wirkun-
gen fir das ortliche Klima und die Luftqualitat in den geplanten Blockinnenbereichen verbin-
den. Mit entsprechenden Begrinungsmalnahmen in Form von Tiefgaragenbegriinung,
Vorgaben fur die Dachbegriinung und die Begriinung der Grundstiicksfreiflachen auf den Bau-
grundstiicken sowie die Festsetzung von Anpflanzflachen fiir Freibereiche mit Bodenan-
schluss wird die Okologische Wertigkeit in den Baugebieten — vergleichsweise zur
Bestandssituation 2013 (Kasernenflache mit einem hohen Versiegelungsgrad) — insgesamt
gesteigert. Dadurch werden klimaaktive Flachen gesichert, was vor dem Hintergrund der in
Mannheim gegebenen allgemeinen Warmebelastung besonders wichtig ist.
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Der zulassige Eingriff in das Schutzgut Boden durch die Errichtung von Tiefgaragen wird kom-
pensiert, in dem durch die Anlage von Dach- und ggf. Tiefgaragenbegriinungen mit entspre-
chender Substratmachtigkeit zusatzlich Flachen geschaffen werden, die, wenn auch in stark
begrenztem Malie, Bodenfunktionen erfillen kdnnen. Gleichzeitig kbnnen damit auf diesem
Sekundarstandort, wenn auch in begrenztem Umfang, zukiinftig wieder Bodenfunktionen er-
fullt werden, was gegenuber dem Voreingriffszustand (mehr oder weniger vollversiegelte Kfz-
Aufstellflache im Rahmen der militéarischen Vornutzung) sogar als Aufwertung angesehen wer-
den kann. Als weitere positive Wirkung im Zuge der Umnutzung sind der ordnungsgemafe
Umgang und die entsprechende Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials (in Abhangig-
keit zur abfalltechnischen Einstufung gemaR den technischen Regeln der LAGA) sowie die
Beseitigung von Bodenverunreinigungen im Zuge der Baufeldfreimachung zu nennen.

9.2.6 Konfliktbewéaltigung Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogel-
arten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) werden durch die im Umweltbericht genannten
Vorbeugemalinahmen in jedem Falle beachtet. Nur im Einzelfall, sofern im Weiteren entspre-
chende Nachweise gefiihrt werden (z.B. von Fledermausen besetzte Dachstiihle, oder gebau-
debritende Mauersegler an bzw. in bestehenden Gebauden), kénnen zusatzliche
Artenschutzmaflnahmen erforderlich werden. Dies bleibt jedoch der Einzelfallprifung auf Vor-
habenebene vorbehalten und gefahrdet in keiner Weise die Umsetzung der Bebauungsplane.

Eine Notwendigkeit von daruber hinaus gehenden speziellen Artenschutzmal3nahmen zur Si-
cherung von artspezifisch zu bestimmenden kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitaten
(sog. CEF-Malnahmen - continuous ecological functionality-measures, Ubersetzt Malnah-
men zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion) ist derzeit nicht erkennbar. Ebenso
wenig gibt es Hinweise auf eine mdgliche erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Population
artenschutzrechtlich relevanter Arten.

Unabhangig davon sind erste Abstimmungen zwischen der Stadt Mannheim, FB Grinflachen
und Umwelt, der MWSP als Projektentwicklungsgesellschaft und dem NABU getroffen worden,
um auf freiwilliger Basis an einem Turmaufbau des Gebaudes Nr. 479 ein Turmfalken-Nistkas-
ten zu montieren.

9.2.7 Konfliktbewaltigung Bodenverunreinigungen

Im Zuge von umfangreichen Standortuntersuchungen wurde die Belastungssituation im Pla-
nungsbereich fur den Boden und das Grundwasser umfanglich ermittelt. Hierbei wurden nord-
Ostlich der Achse Planstrake B (Marianne-Cohn-Stralle) entsorgungsrelevante
Verunreinigungen des Bodens in aufgefiillten Bodenschichten sowie im Bereich der ehemali-
gen Kraftstoff-Tankstelle eine Grundwasserverunreinigung festgestellt.

Im Rahmen der umfassenden Standortuntersuchungen konnten keine erheblichen Belastun-
gen mit umweltgefahrdenden Stoffen im Sinne der Bundesbodenschutzverordnung nachge-
wiesen werden.

Im Rahmen der von Juli 2013 bis September 2014 gelaufenen Baufeldfreimachung wurden
alle angetroffenen schadstoffhaltigen Aufflllungen entfernt und ordnungsgeman entsorgt. Aus
Sicht der Unteren Altlastenbehérde ist das B-Plangebiet ausreichend erkundet und bewertet.
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Die Verdachtsbereiche wurden identifiziert und saniert. Das Ausbaumaterial wurde nach An-
gaben des Gutachterblros ordnungsgemaf entsorgt. Im Boden des ehemaligen Kasernenge-
landes sind aus heutiger Sicht keine Altlasten mehr vorhanden.

Auf dem Gelande wurden Materialien mit Schadstoffgehalten bis Einbauklasse 1.2 nach LAGA
belassen. Auf Vorhabenebene sind daher nach MalRgabe der Bodenschutzbehdrde Bo-
denaushubmassen zu prifen und bei bestatigter Belastung abfallrechtlich zu behandeln bzw.
zu entsorgen.

Da eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch im Rahmen der bisherigen Untersu-
chungen nicht abschlieRend vorgenommen werden konnte, sind in Abhangigkeit zu den ge-
planten Nutzungen Eignungsnachweise zu fiihren, die Bodenpartien auszutauschen oder
Mindestiberdeckungen der Auffiillungsbereiche (gemal BBodSchV relevante Bodenschicht
im Wirkpfad Boden-Mensch) wie folgt herzustellen:

e im Bereich von Kinderspielflachen 35 cm,
e bei Nutzgarten, in denen Obst oder Gemiise angebaut wird, 60 cm,
e bei sonstigen Grinflachen 10 cm.

Im Bereich von Versickerungsanlagen sind Auffiillungen auszurdumen oder die Eignung zur
schadlosen Durchsickerung ist nachzuweisen.

Hinsichtlich der festgestellten Grundwasserbelastung konnte eine mdogliche Schadstoffein-
tragsstelle der Verunreinigung im Rahmen der umfassenden Standorterkundungen nicht ge-
funden werden. Es ist davon auszugehen, dass diese in der Vergangenheit bereits saniert
worden ist. Der Grundwasserschaden wird in den nachsten Jahren weiter behandelt.

Fir den Planbereich ist dies nur insofern bedeutsam, als das eine mégliche gezielte Regen-
wasserversickerung im Nahbereich des Grundwasserschadens und in dessen Zustrom unter
einem Genehmigungsvorbehalt steht. Aufgrund der Nutzungsfestsetzung eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe 2 bedarf die Versickerung von Niederschlagswasser ohnehin bereits ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis. Insofern unterliegt ein entsprechendes Ansinnen in jedem
Falle der behordlichen Priifung.

Auf den Sachverhalt bzgl. Altlasten, mogliche Restbelastungen verbliebender Auffullungen in
den Geltungsbereichen sowie die Grundwasserbelastung im Bereich der ehemaligen Kraft-
stofftankstelle wird mittels textlicher Kennzeichnungen in den Bebauungsplanen hingewiesen.
Erganzend wird die Lage der ehemaligen Tankstelle durch ein entsprechendes Symbol in der
Planzeichnung (T = Schadensbereich Tankstelle) kenntlich gemacht.

9.2.8 Konfliktbewaltigung Okologische Wasserbewirtschaftung

Da das Turley-Areal bislang bereits vollstandig Uber das bestehende Kanalnetz entwassert
wurde ergeben sich auch bei Nichtumsetzung des fachgutachterlich im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens erstellten 6kologischen Wasserkonzepts fur die ErschlieBung des Plan-
gebietes keine negativen Auswirkungen fir den Wasserhaushalt. Insofern besteht bzgl. des
Schutzguts Wasserhaushalt keine Konfliktsituation.

Aufgrund fiir eine Versickerung glinstiger Untergrundverhaltnisse und der gesetzlichen Vorga-
ben des Wasserhaushaltsgesetzes wurde fur die einzelnen Grundstucke die Versickerung von
Oberflachenwasser verbindlich festgesetzt. Eine Ausnahme hierzu bilden lediglich die gewerb-
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lich genutzten Grundstticke, fir die die Unbedenklichkeit einer Versickerung in einem wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen ist. Auch fur die offentlichen Erschlie-
Rungsflachen schlagt das Konzept Versickerungsmallnahmen vor (,modifiziertes*
Mischsystem mit einer in Teilbereichen herkémmlichen Ableitung in Kanalen sowie mit Ele-
menten der semizentralen und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung), die die Bebau-
ungsplane aber nicht verbindlich festsetzt. ,Aufgrund des geplanten stadtebaulichen
Nutzungskonzeptes in Verbindung mit der vorhandenen topographischen Situation eines rela-
tiv ebenen Gelandeverlaufes, ist eine vollstandige Versickerung des gesamten Niederschlags-
abflusses von offentlichen Verkehrsflachen nach derzeitiger Einschatzung technisch nicht
sinnvoll realisierbar.“ (UMWELTPLANUNG BULLERMANN SCHNEBLE GMBH, 2013)

In jedem Falle ergeben sich durch die auf den Wasserhaushalt wirksamen Festsetzungen der
Bebauungsplane Positiveffekte in erheblichem Umfang, indem die Niederschlagsabflisse
durch Versickerung vor Ort dem Wasserkreislauf Uber Verdunstung beziehungsweise Versi-
ckerung zugefihrt werden, was zu einer Wiederannaherung an den natirlichen Wasserhaus-
halt fihrt. Bei Umsetzung der nicht verbindlich geregelten MaRnahmen zur Versickerung
offentlicher ErschlieBungsflachen verstarkt sich diese zusatzlich.

9.2.9 Konfliktbewéaltigung Denkmalschutz

Die Verkehrserschlielung des ehemaligen Kasernengeldndes Turley Barracks sieht u.a. die
Errichtung einer Planstrale A (Fritz-Salm-Stral3e) vor, die von der Grenadierstralle in das
Plangebiet fuhrt. An dem vorgesehenen Knotenpunkt befindet sich heute noch die ehemalige,
in Teilen unter Denkmalschutz stehende Trafostation der ehemaligen Kasernenanlage. Diese
Trafostation wird flr die Anbindung der Planstralle A an die Grenadierstralte abgebrochen und
koénnte ggf. an anderer Stelle im Plangebiet wiedererrichtet werden.

Alternativenprifung

Um dieses denkmalgeschiitzte Bauwerk zu erhalten wurden folgende Alternativen der Fih-
rung der Planstral’e A in diesem Bereich gepriift:

e Zufahrt stidlich des Bestandsgebaudes Nr. 479

Eine Zufahrt von der Grenadierstralie stidlich des Bestandsgebaudes Nr. 479 wirde in den
Bereich des denkmalgeschiitzten Gesamtensembles eingreifen und bietet nicht die verkehrli-
che Leistungsfahigkeit (geringer StralRenquerschnitt, denkmalgeschutzter Pflasterbelag), die
zu Sicherstellung der Erschlie3ung der geplanten Nutzungen im Plangebiet, die tGber die Plan-
stralle A angebunden werden, erforderlich ist. Darliber hinaus ist es Ziel der Planung, den
Bereich des ehemaligen Appellplatzes weitgehend vom motorisierten Verkehr freizuhalten und
Durchgangsverkehre in diesem Bereich zu vermeiden.

¢ Nordliche Umfahrung der denkmalgeschitzten Trafostation

Eine weitere Alternative sieht vor, die denkmalgeschiitzte Trafostation nérdlich zu umfahren.
Dieser Fahrbahnversatz am Einfahrtsbereich Grenadierstral3e/Turley Areal hat aber erhebli-
che Nachteile hinsichtlich Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit. Die zustandigen Stellen
lehnen eine solche Verkehrsflihrung ab. Des Weiteren werden die Bebauungsméglichkeiten
im Baugebiet mit der Bezeichnung WA 2 eingeschrankt (in diesem Bereich ist die Erweiterung
der Erich-Kastner-Schule mdglich); umgekehrt werden im sidlich benachbarten Mischgebiet
Bauflachen geschaffen, die nur eingeschrankt nutzbar sind (in diesem Bereich befindet sich
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das denkmalgeschitzte Gebaude Nr. 479, fir das im Bebauungsplan in Teilen Baulinien fest-
gesetzt sind).

e Entfall einer weiteren Zufahrt Planstraf®e A von der Grenadierstral’e und Zufahrt Gber das
bestehende Haupttor

In diesem Fall wiirde die Zufahrt ausschlieRlich Gber die historische Einfahrt in das Kasernen-
gelande erfolgen kdnnen. Diese Anregung wurde auch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
vorgetragen.

Dem ist jedoch entgegen zu halten, dass der Bereich um den ehemaligen Appellplatz soweit
wie mdglich von motorisiertem Verkehr freizuhalten ist, um hohe Aufenthaltsqualitaten fir die
kinftigen Bewohner und Anlieger zu schaffen. Deshalb soll der Verkehr hier auch zu gro3en
Teilen in einer Tiefgarage aufgefangen werden. Verkehre, die ein Ziel in den noérdlichen Bau-
feldern | oder Il (im Bebauungsplan WA 1, WA 2) haben, wirden hier als Durchgangsverkehr
auftreten und der historischen Erhaltung des Gesamtensembles entgegen stehen.

Darlber hinaus sind die dort zur Verfligung stehenden Verkehrsflachen weder in ihrer Dimen-
sionierung noch in ihrem historisch gepragten Ausbauzustand (Pflasterbelag) geeignet, das
prognostizierte Verkehrsaufkommen leistungsfahig aufnehmen zu kénnen.

Schlussfolgerung:

Da die Alternativenpriifung keine aus verkehrsplanerischer bzw. erschlieBungstechnischer
Sicht akzeptablen Lésungen bietet, wird der Belang des Denkmalschutzes in diesem Punkt,
namlich die Erhaltung der Trafostation, zugunsten des generellen Planungsziel, das Areal der
Turley Barracks in das bestehende stadtische Verkehrsnetz leistungsfahig einzubinden, errei-
chen zu kénnen, zuruckgestellt.

Die abzubrechende Trafostation ist im Verhaltnis in Bezug auf Baumasse und Erscheinungs-
bild des Gesamtensembles von untergeordneter Bedeutung. Sie kbnnte an anderer geeigneter
Stelle innerhalb des Plangebiets wiedererrichtet werden.

Die Belange des Denkmalschutzes werden in ausreichendem Malde bei der Planung bertck-
sichtigt (siehe Kapitel 7.7), insbesondere durch:

¢ weitgehende Freihaltung des ehemaligen Appellplatzes und Bewahrung seines Charak-
ters als freie und offene Flache,

e zum Schutz des Ensembles der ,Turley Barracks® wird die Umfahrung des ehemaligen
Appellplatzes nur flr den Anlieger-, FulRganger- und Radfahrerverkehr freigegeben,

¢ Bericksichtigung des historischen Gebaudebestandes bei der Festsetzung Gberbau-ba-
rer Grundstlcksflachen (Baugrenzen, Baulinien) sowie bei Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (Festsetzung maximaler Hohen),

¢ Schaffung planungsrechtlicher Regelungen zur Erméglichung stadtebaulich behutsamer
Erganzungen denkmalgeschitzter Gebaude (Einzelfallentscheidung in Abstimmung mit
der Unteren Denkmalschutzbehdrde) und

e Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes durch nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB).
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Demgegentber ist der Abbruch der baulich und funktional untergeordneten Trafostation ver-
tretbar, um den Belangen der Verkehrssicherheit in ausreichendem MalRe Rechnung tragen
zu kénnen.

10 Begrindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte im
Einzelnen

10.1 Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
10.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (8 4 BauNVO)

Im nérdlichen und dstlichen Bereich des Turley-Areals werden unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Wohngebiete in der Nachbarschaft Allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen; entsprechend sind Wohngebaude allgemein
zuldssig. Mit der Festsetzung wird den aktuellen Planungen und Diskussionen zur Deckung
unterschiedlicher Wohnbedurfnisse auf dem Turley-Areal Rechnung getragen. Auf Kap. 7.3
wird verwiesen.

Des Weiteren sind in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotel), sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Verwal-
tungsanlagen zugelassen werden, wenn sie sich nach Funktion und Umfang dem allgemeinen
Charakter des Wohngebietes unterordnen.

Abweichend hiervon sind im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 4 ausnahms-
weise Nachbarschaftsladen mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m? zulassig. Sons-
tige Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen. Die Regelung soll einer mdglichen
Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe auf dem Turley-Areal, die dann eine Nachfrage
Uber den ortlichen Bedarf hinaus bedienen kdnnte, vorbeugen. Dies dient insbesondere dem
Schutz der umliegenden Zentren und Versorgungsbereiche (Lange Rotterstralle (B-Zentrum),
Einkaufszentrum Ulmenweg (C-Centrum), Einkaufszentrum ,Wohlgelegen“) und entspricht
den Inhalten des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim. Dabei ist die Art des Sortiments
(zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant) von sekundarer Bedeutung, da ein zentrenrele-
vantes Warenangebot in dieser klein strukturierten Form des Einzelhandels fur das Gesamt-
areal ,Turley Barracks® und fir die umliegenden Zentren als unschadlich eingestuft wird.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe ist in der Lage der Wohngebiete in unmittelbarer Nach-
barschaft zu der vorhandenen Wohnnutzung aulierhalb des Plangebiete wie auch des ge-
mischten Quartiers im Bereich des ehemaligen Appelllatzes und den stadtebaulichen
Zielstellungen begrindet. Gartenbaubetriebe stehen dem Ziel einer kompakten Stadtstruktur
mit kurzen Wegen, wie sie flur das Turley-Areal vorgesehen ist, entgegen. Sie sind auch aus
stadtgestalterischer Sicht problematisch, da sie typischerweise ber einen grolten Flachenan-
teil, der nicht bebaut ist bzw. lediglich mit niedrigen Gewachshausern bestanden ist, verfligen.
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Ebenfalls aus stadtgestalterischen Griinden wird die Ansiedlung von Tankstellen ausgeschlos-
sen. Zudem gehen von ihnen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung
aus, die bei den ublichen Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden erfolgen. Neben
erheblichen Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr aber auch durch
Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen
(Benzolgeruch, Abgase). Das mit dieser Nutzung einhergehende hohe Verkehrsaufkommen
kann dartber hinaus eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit und der Erschlielungsqua-
litdt mit sich bringen. Aus diesen Grinden kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertrag-
lich in Wohngebiete integriert werden. Im vorliegenden Fall ist dies nicht mdglich.

Mischgebiete (MI) (&8 6 BauNVO)

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, auf dem Konversionsstandort ,Turley Barracks*
eine hochwertige, urbane Mischung aus besonderem Wohnen, innovativem Arbeiten und For-
schen, Gemeinbedarf und Stadtteilkultur zu schaffen, werden die angrenzenden Flachen um
den ehemaligen Appellplatz als Mischgebiete festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen (§ 6 Abs.
1 BauNVO). Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe stehen gleichberechtigt
nebeneinander. Mischgebiete tragen damit zur erwinschten Vielfalt und Belebung von Sied-
lungen bei. lhre Festsetzung beugt monofunktionalen stadtebaulichen Strukturen vor.

Wohn-, Geschéafts- und Blrogebaude sind im Mischgebiet Ml 1 ebenso zulassig wie Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen und fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Ansiedlung von vielfaltigen Nutzungen in den denkmalgeschitzten Gebauden an
zentraler Stelle im Plangebiet geschaffen. Dies starkt die Anziehungskraft und den Erlebnis-
wert dieses Bereiches und kann mitunter in funktionaler Hinsicht Magnetwirkung flr die kinf-
tigen Bewohner der umliegenden, in fuBlaufiger Entfernung gelegenen Wohngebiete entfalten.

Vor diesem Hintergrund werden bestimmte Nutzungsarten, die in Mischgebieten ansonsten im
Allgemeinen zulassig sind, ausgeschlossen:

Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben ist fir die allgemeine Zweckbestim-
mung eines Mischgebiets nicht von entscheidender Bedeutung. Ausgeschlossen werden sie
aufgrund ihrer moglichen Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung: Beide Betriebsar-
ten widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und
der Verkehrserzeugung nicht dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen Stadtquartier zu entwi-
ckeln, das sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und eine innen-
stadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Weitere Ausschlussgriinde wurden bereits im
Zusammenhang mit dem Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen aus den fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebieten genannt (s.o.). Darliber hinaus erscheint die Integration
derartiger Nutzungen in den denkmalgeschiitzten Bereich kaum méglich.

Von Vergnligungsstatten gehen nach dem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungsschatz ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere sogenannte Trading-Down-Effekte aus (s.
BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 — 4 BN 9.08). Es handelt sich dabei um eine Entwertung
von Gebieten, die sich nicht ausschlief3lich auf monetare Effekte beschrankt, sondern sich
insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder
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Stadltteils niederschlagt. Unterstltzt wird diese Wirkung haufig durch eine spezifische Beein-
trachtigung des Stadt- und Stralienbildes, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanla-
gen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein
abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Auch
objektiv wird die allgemeine Sicherheit durch solche Anlagen beeintrachtigt.

Aufgrund der beschriebenen Auswirkungen von Vergnigungsstatten kann es zur Abwande-
rung der Wohnbevdlkerung oder dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstrémen kom-
men. Die Folge kann ein Attraktivitatsverlust sein, wenn ansassige Betriebe schlief3en.
Schlieflich besteht die Gefahr, dass das Mietniveau sinkt und das betroffene Quartier allmah-
lich ,umkippt®.

Vergnugungsstatten sollen aus den oben genannten Grinden grundsatzlich nicht in direkter
Nahe zu Wohnnutzungen entstehen und werden daher ausgeschlossen. Klarstellend wird de-
finiert: Vergniigungsstatten im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind Gewer-
bebetriebe besonderer Art in Form von Automatenspielhallen, Videospielhallen,
Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Wettblros, Nachtlokalen, Nacht- und Tanz-
bars, Striptease-Lokalen, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos.

Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution werden ebenfalls
nicht zugelassen. Bauplanungsrechtlich sind solche Einrichtungen nach der allgemeinen Auf-
fassung in Lehre und Rechtsprechung keine Vergnlgungsstatten, sondern Gewerbetriebe ei-
gener Art (sui generis) (s. BVerwG, Urteil vom 25.11.1983 — 4 C 21.83, NJW 27-28/1984, S.
1574; BVerwG, Beschluss vom 28.06.1995 — 4 B 137.95, NvwZ-RR 02/1996, S. 84). Die Ein-
ordnung dieser Betriebe in stérende oder nicht stérende Gewerbebetriebe und damit die Frage
der Zulassigkeit in den einzelnen Baugebieten ist in Abhangigkeit vom Einzelfall zu klaren. So
halt es das Bundesverwaltungsgericht fir méglich, dass ,die Unterscheidung zwischen Woh-
nungsprostitution und [einem] groRerem Bordellbetriecb wegen des unterschiedlichen Sto-
rungspotentials auch bauplanungsrechtlich von Bedeutung sein kann.“ (s. BVerwG, Beschluss
vom 28.06.1995 — 4 B 137.95, NvwZ-RR 02/1996, S. 84). Die explizite Regelung der Zulas-
sigkeit in diesem Bebauungsplan ist daher erforderlich.

Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution kdnnen ebenso wie
Vergnigungsstatten zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen, insbesondere den beschrie-
benen Trading-Down-Effekten fihren. Vor allem Wohnnutzungen kdénnen beeintrachtigt wer-
den. Aber auch fir andere Nutzungen z. B. des Einzelhandels (im MI 1) und der
Dienstleistungsbranche verliert der Standort Im Umfeld der ausgeschlossenen Betriebe an At-
traktivitat, weil sich die Kunden maéglicherweise nicht in der Nahe eines Bordells 0.4. sehen
lassen mdchten oder ein subjektives Unsicherheitsgeflhl verspiren.

Aus den bereits beschriebenen Griinden ergibt sich auch ein Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben in Form von Sexshops (Mischgebiet Ml 1).

Im Unterschied zum MI 1 wird im MI 2 die allgemein zuldssige Einzelhandelsnutzung einge-
schrankt: Im Baugebiet Ml 2 werden als Ausnahme nur Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m? und Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit einer maximalen Verkaufsflache von 400
m? zugelassen. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen; dies gilt auch fir den
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Form von Sexshops.
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Die Regelung soll einer moglichen Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe auf dem
Turley-Areal, die dann eine Nachfrage Uber den ortlichen Bedarf hinaus bedienen kénnte, vor-
beugen. Dies dient insbesondere dem Schutz der umliegenden Zentren und Versorgungsbe-
reiche (Lange Roétterstralle (B-Zentrum), Einkaufszentrum Ulmenweg (C-Centrum), Einkaufs-
zentrum ,Wohlgelegen®) und entspricht den Inhalten des Zentrenkonzeptes der Stadt Mann-
heim.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) (8 8i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO)

Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e ist eine gewerbliche Nutzung in Form eines Dienstleis-
tungs- und Gewerbebandes vorgesehen (Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2). Zum Schutz
der dahinterliegenden geplanten Wohnbebauung und in Orientierung an den Zulassigkeits-
malfistab des vorhandenen Gewerbegebietes ,Am Exerzierplatz“ werden die Gewerbegebiete
als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Die eingeschrankten Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren (§ 8 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, in dem nur nicht wesentlich st6-
rende Gewerbegebiete zulassig sind, in Nachbarschaft zu einem Wohngebiet (WA 4) verstolit
nicht gegen den Trennungsgrundsatz (s. Leitsatz des VGH BW, NB v. 16.12.93 — 8 S 1889/93).
Von einem Mischgebiet unterscheidet es sich dadurch, dass eine allgemeine Wohnnutzung
nicht vorgesehen ist. Grundsatzlich ist die Festsetzung eines ,eingeschrankten Gewerbege-
biets® in der Weise mdglich, dass in dem festgesetzten Gewerbegebiet bestimmte Gruppen
von Nutzungsarten ausgeschlossen werden (,nutzungsbezogene Differenzierungen®). Von
dieser Moglichkeit wird im Bebauungsplan Gebrauch gemacht:

Es wird zum einen entsprechend festgesetzt, dass in den eingeschrankten Gewerbegebieten
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Geschéfts-, Blro und Verwaltungsgebaude sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig sind.

Demgegentber werden selbststandige Lagerhauser und Lagerplatze, Tankstellen, Vergni-
gungsstatten sowie im Besonderen Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen
Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution und Einzelhandelsbetriebe in Form von
Sexshops ausgeschlossen. Im GEe 2 werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen flr sportliche Zwecke, nicht wesentlich storende 6f-
fentliche Betriebe, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Einzelhandelsbetriebe in Form von
Nachbarschaftsladen mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?2.

Die Gewerbegebiete liegen an prominenter Stelle an einer der Haupteinfallstral3en (Friedrich-
Ebert-StralRe) der Stadt Mannheim. Die vorhandenen historischen Gebaude (im GEe 1) wirken
architektonisch ansprechend als Blickfang, insbesondere fir den stadteinwarts flieRenden Ver-
kehr, und sollen durch stadtebaulich problematisch integrierbare bauliche Anlagen wie Tank-
stellen oder Lagerhduser und Lagerplatze nicht beeintrachtigt werden. Diese Betriebsarten
widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der
Verkehrserzeugung nicht dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen Stadtquartier zu entwickeln,
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das sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und eine innenstadttypi-
sche Bebauungsdichte auszeichnet. Dariber hinaus erscheint die Integration derartiger Nut-
zungen in den denkmalgeschutzten Bereich kaum mdglich.

Ahnlich verhalt es sich mit dem Ausschluss von Vergniligungsstatten und den von ihnen aus-
gehenden moglichen Trading-Down-Effekten. Es wird auf die Begriindung zum Ausschluss
von Vergnugungsstatten in den Mischgebieten sowie auf die Definition von Vergnugungsstat-
ten (s.0.) verwiesen.

Der Ausschluss von Gewerbebetrieben in Form von Bordellen, bordelldahnlichen Betriebe und
Anlagen der Wohnungsprostitution sowie von Einzelhandelsbetrieben in Form von Sexshops
begriindet sich in den mdglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Hierzu wird auf die
Ausflihrungen zum Ausschluss derartiger Nutzungsarten in den Mischgebieten verwiesen.

Des Weiteren werden Einzelhandelsbetriebe von einer allgemeinen Zulassigkeit ausgenom-
men. Insbesondere soll damit der Ansiedlung gréfRerer Einzelhandelsbetriebe (unterhalb der
Grol¥flachigkeit, 800 m? Verkaufsflache) im Gewerbegebiet GEe2 vorgebeugt werden. Ledig-
lich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bis zu 400 m? sind als Aus-
nahme zulassig.

Die Regelung soll einer mdglichen Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe auf dem
Turley-Areal, die dann eine Nachfrage tber den oértlichen Bedarf hinaus bedienen kdnnte, vor-
beugen. Dies dient insbesondere dem Schutz der umliegenden Zentren und Versorgungsbe-
reiche (Lange RodtterstralBe (B-Zentrum), Einkaufszentrum Ulmenweg (C-Centrum),
Einkaufszentrum ,Wohlgelegen®) und entspricht den Inhalten des Zentrenkonzeptes der Stadt
Mannheim.

Ausnahmsweise sind Anlagen fir sportliche Zwecke sowie nicht wesentlich stérende Betriebe
zuldssig, wenn sie sich nach Funktion und Umfang dem allgemeinen Charakter der einge-
schrankten Gewerbebetriebe unterordnen.

Im Hinblick auf die kiinftige Qualitat und vielfaltige Nutzung des Quartiers werden als weitere
Ausnahme Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen (sog. ,Betriebswohnen®). Mit dieser aus-
nahmsweisen Zulassigkeit soll den unterschiedlichen Eigenarten und betriebsspezifischen Er-
fordernissen verschiedener Gewerbebetriebe Rechnung getragen werden und das Spektrum
an potentiellen Gewerbenutzungen in den Gebieten GE.1 und GE<2 insgesamt erweitert wer-
den.

Schalltechnische Maligaben fir Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten
(8 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO)

Auf Grundlage der Ergebnisse schalltechnischer Berechnungen, durchgefiihrt vom Blro Mo-
dus Consult, Speyer, werden schalltechnische MalRgaben fir Nutzungen im Gewerbegebiet
erforderlich. Im Bericht heif3t es in Kap. 8 (Fassung von April 2017): ,Zur Steuerung der ge-
werblichen Nutzungen in den Gewerbegebietsflachen GEe 1 und GEe 2 wird das Mittel der
Gerauschkontingentierung eingesetzt. Anhand der festgesetzten Emissionskontingente und
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den ermittelten Zusatzkontingenten in verschiedene Richtungssektoren hinein wird die Ver-
traglichkeit der geplanten gewerblichen Bauflachen zu den Bestandsnutzungen und den ge-
planten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sichergestellt.”

Die im Bebauungsplan festgesetzte Regelung entspricht dem Wortlaut der fachgutachterlichen
Empfehlung, s. schalltechnisches Gutachten, Kap. 4.3. Zur Erldauterung und Begriindung der
Festsetzung wird auf Kap. 4.2 des schalltechnischen Gutachtens verwiesen.

Mit dem Instrument der Gerauschkontingentierung kann die Vertraglichkeit zwischen den vor-
handenen und geplanten gewerblichen Nutzungen mit den zum Wohnen vorgesehenen Fla-
chen hergestellt werden, ohne die zukiinftigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet iber
das stadtebaulich vorgesehene Mal} einer Mischgebietsnutzung hinaus zu beschranken.

,Die Kontingentierungsfestsetzung wird beim Neubau oder bei der Anderung von baulichen
Anlagen wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsanderung einer An-
lage innerhalb der kontingentierten Teilflachen ist nachzuweisen, dass die fur das Betriebs-
grundstliick festgesetzten Emissionskontingente Lex unter Bericksichtigung der
Zusatzkontingente ek s in den jeweiligen Richtungssektoren und die damit verbundenen Im-
missionskontingente Lk an den in Sinne der TA Larm malgeblichen Immissionsorten einge-
halten werden. Sind einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen
zuzuordnen, durfen die Immissionskontingente Lk dieser Teilflachen oder Teile von Teilfla-
chen energetisch summiert werden (Summation gemaf Punkt 5 DIN 45691). Die Festsetzung
gilt in diesem Fall als erflllt, wenn die Gerauschimmissionen des geplanten Vorhabens die
energetische Summe aller Immissionskontingente der in Anspruch genommenen Teilflachen
einhalt. Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel L;jden Immissionsrichtwert nach TA Larm an den mal3geb-
lichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze gemaf Punkt
5 der DIN 45691)“ (Auszug Schalltechnisches Gutachten, Kap. 4.3).

Zulassigkeit von Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Im Unterschied zu den Baugebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Tur-
ley-Areal — Teilbereich 1% fir die festgesetzt ist, dass Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO so-
wohl innerhalb als auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind (§ 23
Abs. 5 S. 1 BauNVO), werden oberirdische Nebenanlagen in den Baugebieten WA 4, M| 2 und
GEe 2 grundsatzlich als unzulassig festgesetzt. Ausnahmsweise kdnnen Miill- und Gerateab-
stellboxen mit jeweils maximal 4,0 m? Grundflache und maximal 1,8 m Héhe, Gartenspielge-
rate, -sitzmoglichkeiten, Wege und Platze sowie nach der Landesbauordnung erforderliche
Kinderspielplatze und Fahrradabstellanlagen zugelassen werden. Das Ziel einer ansprechen-
den stadtebaulichen Aufenthaltsqualitat in den durch Baugrenzen definierten Freibereichen
innerhalb der dort vorgesehenen stadtebaulich dichten Strukturen und der Schutz vor einer
ubermafigen Errichtung von Nebenanlagen mit moglichen negativen stadtgestalterischen Wir-
kungen wird mit dieser Regelung verfolgt.
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10.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO) und Festsetzung einer oberirdischen Grundfla-
che GR (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Zur Steuerung der zuldssigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird im Bebauungsplan Nr.
32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ fiir die Baugebiete jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt:

¢ in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3: GRZ 0,4
¢ in den Mischgebieten (Ml 1): GRZ 0,6
¢ in den Gewerbegebieten (GEe 1): GRZ 0,8

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA 2 und WA 4
entspricht der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze.

In den Baugebieten WA 4, MI 2 und GEe 2 wird hingegen die bebaubare Flache in Form einer
maximal zulassigen Grundflache (GR) festgesetzt (Angabe der Flache in Quadratmetern auf
dem Baugrundstiick, die von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf). Unterirdische bauli-
che Anlagen, z.B. in Form von Tiefgaragen, bleiben in der festgesetzten GR ebenso unberick-
sichtigt wie sonstige Anlagen und Stellplatze im Sinne von § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache; Flachen fiir Stellplatze werden separat per Planeintrag
in den Baugebieten WA 4 und GEe 2 festgesetzt.

Uberschreitung der GRZ im Wohngebiet WA 1 und Uberschreitung der GRZ in den Bau-
gebieten WA 4 und MI 2

Fiar das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird im Bebauungsplan Nr. 32.40 nach § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass, abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO, die
gemal Planeinschrieb festgesetzte hochstzulassige GRZ durch Garagen, durch Nebenanla-
gen und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache bis zu einer Hohe von 0,8
Uberschritten werden darf. Diese Regelung begriindet sich durch die erforderliche Unterbrin-
gung des Ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die
Frei- und Grinflachen fir die kiinftigen Bewohner mdéglichst attraktiv zu gestalten. Hierauf zielt
auch das Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens (s. Kap. 4.3.5). Tiefgaragen sind in allen
Baugebieten, auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Entsprechende
Festsetzungen zur Begrinung der Grundsticksfreiflachen bericksichtigen auch die Begri-
nung von Tiefgaragen.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan Nr. 32.40 festgesetzt, dass die dort festgesetzte GRZ von
0,4 durch Terrassen, die keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darstellen, aus-
nahmsweise bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden darf. Zu bertcksichtigen ist hier-
bei, dass Terrassen im Verhaltnis zum Baukérper in ihrer Flache sowie unter funktionalen und
gestalterischen Gesichtspunkten untergeordnet sind.

Mit dieser Regelung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, wonach fur Baugrund-
stiicke in Allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 einzuhalten ist, geringfligig Giberschrit-
ten.

Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei einer Ausnutzung der im Bebau-
ungsplan Nr. 32.41 festgesetzten maximal zuldssigen oberirdischen Grundflache in den Bau-
gebieten WA 4 und MI 2 die nach § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltende und baugebiets-
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spezifisch definierte Obergrenze fiir die GRZ Gberschritten wird. Entsprechende Anhaltspunkte
liegen der Stadt in Form einer konkreten privaten Entwicklungsplanung in diesem Bereich vor.

Im Baugebiet WA 4 wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ in Hohe von 0,4 zum
einen durch die vorgesehenen Gebaude einschliellich Terrassen (GRZ 0,5) wie auch durch
die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen (GRZ 0,8) Uberschritten. Im Baugebiet
MI 2 wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulédssige GRZ in Héhe von 0,6 deutlich durch die in
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten (GRZ 1,0), sodass es hier anna-
hernd zu einer vollstandigen Versiegelung des Bodens kommt. Auch im Hinblick auf eine spa-
tere baugrundstucksspezifische Betrachtung kénnen bei der Umsetzung der derzeitigen
Planung Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht ausgeschlossen
werden; in diesem Zusammenhang wird auf § 19 Abs. 4 S. 4 BauNVO hingewiesen, wonach
von der Einhaltung der Grenzen abgesehen werden kann, sofern es sich bei Uberschreitungen
mit geringfugigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens handelt oder wenn
die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstlcksnutzung fihren wirde.

Eine Uberschreitung ist gemal § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden méglich,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.

Begrundung der Uberschreitung der Obergrenze im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und
in den Baugebieten WA 4 und Ml 2

Die Grundflachenzahl als relatives Nutzungsmal gibt an, wie viel m? Grundflache je m? des
Grundstiicks bebaut werden darf. Die hier zu begriindende Uberschreitung betrifft im Rahmen
des Bebauungsplans Nr. 32.40 bauliche Anlagen (Terrassen), durch die die Grundstiicksfla-
che ,lberdeckt* wird. Zu der Anrechenbarkeit von Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
auf die GRZ trifft der Bebauungsplan Nr. 32.40 eigene Regelungen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ betrifft eine mdgliche Uberschreitung in den
Gebieten WA 4 und MI 2 sowohl die oberirdischen baulichen als auch die unterirdischen bau-
lichen Anlagen, die sich bei einer maximalen Ausnutzung der festgesetzten Grundflache (GR)
auf einzelnen Baugrundstlicken ergeben kann.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann
auf die Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 3 zurtickgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom 12. 12.
1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind die Belichtung, die Besonnung und Beliftung der Woh-
nungen und Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Ar-
beitsstatten, die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Mal und Zustand, sowie die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Ein-
richtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
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Erschitterungen. Im Hinblick auf diese Kriterien ist davon auszugehen, dass mit der Ausnah-
meregelung im Bebauungsplan Nr. 32.40 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind.

Mit der im Bebauungsplan Nr. 32.40 festgesetzten Ausnahmeregelung im Sinne des § 31
BauGB soll gewahrleistet werden, dass die Anspriiche an moderne Wohnungen einschliellich
des dazugehdrigen Aullenwohnbereichs erflllt werden kénnen. Hierzu zahlt unter anderem
die Moglichkeit, private Freisitze (Terrassen) in den Erdgeschossbereichen ausreichend grof3
und attraktiv zu gestalten, wenn sie als ,erweiterte Wohnflache® in den Sommermonaten ge-
nutzt werden. Eine ausreichende Dimensionierung von Terrassen und damit die Schaffung
hoher Aufenthaltsqualitaten im privaten Freibereich sind insbesondere fur die Wohnanspriche
von Familien relevant. Des Weiteren sind insbesondere in verdichteten Strukturen, wie sie fur
das gesamte Turley-Areal vorgesehen sind, die Anspriche an private Freiflachen in Form von
Terrassen und Garten ein wichtiger Faktor fur die Wohnqualitat und die Attraktivitat des Wohn-
gebietes.

Die im Bebauungsplan Nr. 32.40 festgesetzte Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der
GRZ-Obergrenze wurde seinerzeit angesichts des hohen Konkretisierungsgrades der Planung
fur das sog. Baufeld | auf das Wohngebiet WA 1 beschrankt: Die stadtebauliche Entwicklungs-
konzeption (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), die Ergebnis eines Investorenauswahlverfahren flr das
Baufeld | war, sieht explizit in diesem Bereich eine gebaudetypologische Mischung vor, zu der
u.a. auch Hof- und Reihenhduser gehéren. Diese Gebaudetypen weisen naturgemal’ einen
anteilig auf die Grundstlicksflache bezogenen hoheren Flachenbedarf als Geschosswoh-
nungsbau auf und sind durch wohnungsbezogene Freiraumstrukturen (Patios und grofe Ter-
rassen) gekennzeichnet.

Vor diesem Hintergrund ist die festgesetzte Ausnahme einer 25-prozentigen Uberschreitung
der GRZ durch Terrassen stadtebaulich gerechtfertigt.

Auch im Hinblick auf eine mdgliche Uberschreitung bei einer Umsetzung der konkreten Ent-
wicklungsplanung in den Baugebieten WA 4 und Ml 2 (Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal
— Teilbereich 2%) im Zuge der baugrundstlicksbezogenen Einzelfallbetrachtung kann auf die
zeitgemalRen Anforderungen modernen Stadte- und Wohnungsbaus insbesondere in verdich-
teten Strukturen verwiesen werden (siehe oben).

Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Mit einer Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 durch Terrassen (Bebauungsplan Nr.
32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1%, Wohngebiet WA 1) ergibt sich faktisch keine héhere Bo-
denversiegelung, da ebenfalls festgesetzt ist, dass — insbesondere zur Unterbringung des Ru-
henden Verkehrs in Tiefgaragen — die festgesetzte hdchstzulassige GRZ von 0,4 durch
Garagen, durch Nebenanlagen und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bis zu einer Hohe von 0,8 Uberschritten werden darf. Somit ergeben sich durch die Ausnah-
meregelung unmittelbar auch keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgtter Tiere, Pflan-
zen und Klima. Auch die Moglichkeiten zur Niederschlagsversickerung werden von der
Ausnahmeregelung nicht tangiert.
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Vielmehr werden mit den Festsetzungen zur GRZ im Vergleich zur Bestandsituation Maflinah-
men ergriffen, den vorhandenen hohen Versiegelungsgrad (nahezu 1,0) in diesem Teilbereich
des ehemaligen Kasernengelandes zurtickzufiihren. Damit wird durch Entsiegelungsmafnah-
men flr einen relevanten Flachenanteil der Kontakt zur belebten Bodenzone wieder herge-
stellt.

Auch im Hinblick auf eine mdgliche Uberschreitung bei einer Umsetzung der konkreten Ent-
wicklungsplanung in den Baugebieten WA 4 und MI 2 (Bebauungsplan Nr. 32.41 , Turley-Areal
— Teilbereich 2) sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten. Ursachlich
fur eine moégliche Uberschreitung der GRZ ist die planungsrechtliche Zulassigkeit von Tiefga-
ragen zugunsten der Schaffung eines qualitativ hochwertigen und attraktiven Wohnumfeldes
in den genannten Baugebieten. Damit gelingt es, die Baugebiete weitgehend von (oberirdi-
schem) Verkehr freizuhalten, womit sich positive Wirkungen fir das oértliche Klima und die
Luftqualitdt in den geplanten Blockinnenbereichen verbinden. Mit entsprechenden Begri-
nungsmaflnahmen in Form von Tiefgaragenbegriinung, Vorgaben flir die Dachbegriinung und
die Begrunung der Grundstlcksfreiflachen auf den Baugrundsticken sowie die Festsetzung
von Anpflanzflachen fur Freibereiche mit Bodenanschluss wird die 6kologische Wertigkeit in
den Baugebieten — vergleichsweise zur Bestandssituation 2013 (Kasernenflache mit einem
hohen Versiegelungsgrad) — insgesamt gesteigert. Dadurch werden klimaaktive Flachen gesi-
chert, was vor dem Hintergrund der in Mannheim gegebenen allgemeinen Warmebelastung
besonders wichtig ist.

Der zulassige Eingriff in das Schutzgut Boden durch die Errichtung von Tiefgaragen wird kom-
pensiert, in dem durch die Anlage von Dach- und ggf. Tiefgaragenbegriinungen mit entspre-
chender Substratmachtigkeit zusatzlich Flachen geschaffen werden, die, wenn auch in stark
begrenztem Malie, Bodenfunktionen erfillen konnen. Gleichzeitig konnen damit auf diesem
Sekundarstandort, wenn auch in begrenztem Umfang, zukiinftig wieder Bodenfunktionen er-
fullt werden, was gegenuber dem Voreingriffszustand (mehr oder weniger vollversiegelte Kfz-
Aufstellflache im Rahmen der militéarischen Vornutzung) sogar als Aufwertung angesehen wer-
den kann. Als weitere positive Wirkung im Zuge der Umnutzung sind der ordnungsgemafie
Umgang und die entsprechende Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials (in Abhangig-
keit zur abfalltechnischen Einstufung gemaR den technischen Regeln der LAGA) sowie die
Beseitigung von Bodenverunreinigungen im Zuge der Baufeldfreimachung zu nennen.

Weitere stadtebauliche Griinde

Aus den zahlreichen Konversionsprojekten in Mannheim sticht das Projekt ,Turley Barracks®
heraus. Es ist das erste Projekt dieser Art, das nach einer mehrjahrigen Vorbereitung, u.a. in
intensiven Planungs- und Abstimmungsprozessen mit Fachleuten und der Offentlichkeit, nun
Uber die verbindliche Bauleitplanung zur Umsetzung gefiihrt werden soll. Dieser Prozess ist
insbesondere in den WeiRblchern | und Il ,Konversion und Buirgerbeteiligung in Mannheim*
ausfuhrlich dokumentiert. Folgende Zitate zeigen, dass den Turley Barracks ein Modellcharak-
ter fir die Mannheimer Konversionsprojekte zukommt.

e ,Quartiersmodell fur das 21. Jahrhundert (lebendige Mischnutzung, neue Wohnformen*

o ,modellhaftes Teilprojekt zur engere Verzahnung von Gewerbe, Wohnen, Kultur, For-
schung®
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o ,Turley zum Lebensort fir alle machen — im Sinne von generationen- und kulturentber-
greifendem Leben; miteinander (er-)leben und leben, wohnen und arbeiten stehen im Mit-
telpunkt des Konzepts®

e ,Turley Barracks als Modell und Initialziindung im Bildungsbereich®
o ,Konzept des Miethauser Syndikat Modells (Initiative 13 ha Freiheit)*

Diese modellhaften Ansétze stellen stadtebauliche Griinde dar, die eine Uberschreitung der
Obergrenzen rechtfertigen kdénnen (siehe hierzu auch BVerwG, Beschl. v. 26.01.1994 — 4 NB
42.93, verbunden mit dem Hinweis, dass insbesondere bei Modellvorhaben zum Teil eine
deutliche Uberschreitung der Obergrenzen zugelassen wird).

Mit der Umnutzung der ehemaligen militdrisch genutzten Kasernenflache Turley Barracks wird
u.a. dem stadtebaulichen Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®
Rechnung getragen. Mit dieser Konversionsentwicklung wird ein relevanter Beitrag (ca. 13,5
ha) zu Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke im Aufienbereich ge-
leistet. So lag noch 2012 der tagliche Siedlungs- und Verkehrsflachenzuwachs bei ca. 74 ha.
Ziel der Bundesregierung ist, die tagliche Inanspruchnahme neuer Siedlungs- und Verkehrs-
flachen bis zum Jahr 2020 auf durchschnittlich 30 ha pro Tag zu reduzieren.

Die geplante Nutzungsmischung aus Wohngebieten, Mischgebieten und Gewerbegebieten
sowie die festgesetzten stadtebaulichen Dichtewerte zwischen GFZ 1,2 und GFZ 2,4 im Teil-
bereich 1, die im Teilbereich 2 hoher ausfallen kdnnen, sind geeignet, eine dem Standort an-
gemessene Urbanitat zu entwickeln. Mit den in der Nachbarschaft bereits vorhandenen
Versorgungseirichtungen (sliddstlich der Friedrich-Ebert-Stral’e) und mit der westlich angren-
zenden innerstadtischen Freiflache des Herzogenriedparks und seinen Sportanlagen bietet
sich die Chance, dem stadtebaulichen Ziel der ,Stadt der kurzen Wege"“ nachzukommen.

Mit der Konversion der Kasernenflache, die zentral im Stadtteil Neckarstadt-Ost liegt, verbin-
den sich weitere Vorteile wie hinsichtlich der Anbindung an die vorhandenen bzw. derzeit im
Bau verbindlichen OPNV-Linien. Im Zuge der Entwicklung des Plangebiets ware mittelfristig
die Errichtung einer zusatzlichen Haltestelle fiir die Stadtbahn im Bereich des Eisenlohrplatzes
glnstig. Dies kann zu einer splrbaren Reduzierung des Anteils an Kfz-Ziel- und Quellverkehrs
zum bzw. aus dem Plangebiet fihren.

Diesen Weg, ein dem stadtischen Standort angepasstes Mal} der baulichen Nutzung zu zu-
lassen, ist die Stadt bereits in den benachbarten Siedlungsbereichen StralRenrandbebauung
Pappelallee / Roteichenplatz / Roteichenring (Bebauungsplan Nr. 32/28 ,Ehemalier Exerzier-
platz, WR/WA: GRZ: 0,5 - 0,6) gegangen.

Die Uberschreitung der Obergrenze fir die GRZ ist durch Umstande ausgeglichen bzw. wird
durch Mallnahmen ausgeglichen, so dass sie mit den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen vereinbar ist und dass negative Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Insge-
samt wird festgestellt, dass die stadtebauliche Ordnung gewahrt ist.

Festsetzung der GRZ in den Ubrigen Baugebieten (Teilbereich 1)

Die Festsetzung einer jeweiligen GRZ von 0,6 im Bereich der Mischgebiete MI 1 entspricht der
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze und dient der stadtebaulichen Zielstel-
lung, im Plangebiet ein urbanes und lebhaftes Quartier zu entwickeln. Eine Uberschreitung der
zuldssigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 ist durch Garagen, Stellplatzen mit ihren
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Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, zulassig (§ 19 Abs.
4 S. 2 BauNVO). Eine diesbezligliche Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 32.40 ist nicht ex-
plizit erforderlich.

Die Festsetzung einer jeweiligen GRZ von 0,8 im Bereich der Gewerbegebiete entspricht der
in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten und flir Gewerbegebiete tUblichen Obergrenze.

Geschossflachenzahl GFZ (8 20 BauNVO) und Festsetzung einer maximal zuléssigen
Geschossflache (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 wird fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3)
und dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe 1) eine Geschossflachenzahl (GFZ) festge-
setzt, um die Bebauungsdichte im Plangebiet zu steuern. Dabei orientieren sich die Festset-
zungen an der stadtebaulichen Zielstellung im Plangebiet ein urbanes und lebhaftes Quartier
zu entwickeln, dessen bauliche Dichte ein Ubliches Niveau flr ein innerstadtisches Quartier
aufweist. Um die mit dem stadtebaulichen Rahmenkonzept angestrebte bauliche Dichte pla-
nungsrechtlich zu erméglichen ist es notwendig, die Obergrenzen des § 17 BauNVO flr das
Mal der baulichen Nutzungen auszuschoépfen.

Die Festsetzung einer GFZ innerhalb der Mischgebiete MI 1 zur Steuerung der stadtebauli-
chen Dichte ertbrigt sich: Die historischen Kasernengebaude stehen unter Denkmalschutz
und bleiben erhalten. Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird mafigeblich von der Hohe der
Gebaude bestimmit.

Im Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2 wird eine maximal zulassige Ge-
schossflache festgesetzt (Angabe der Geschossflache in Quadratmetern auf dem Baugrund-
stiick).

Uberschreitung der GFZ in den Baugebieten WA 4 und Ml 2

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei einer Ausnutzung der im Bebauungsplan Nr.
32.41 festgesetzten maximal zulassigen oberirdischen Grundflache in den Baugebieten WA 4
und MI 2 die nach § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltende und baugebietsspezifisch definierte
Obergrenze fir die GFZ (§ 17 Abs. 1 BauNVO) Uberschritten wird. Entsprechende Anhalts-
punkte liegen der Stadt in Form einer konkreten privaten Entwicklungsplanung in diesem Be-
reich vor:

Die fur Wohn- und Mischgebiete zuldssige GFZ in Hohe von 1,2 wird sowohl im Baugebiet WA
4 (dort gepl. GFZ 1,4) also auch im MI 2 (dort gepl. 2,1) tberschritten. Auch im Hinblick auf
eine spatere baugrundstiicksspezifische Betrachtung kénnen bei der Umsetzung der derzeiti-
gen Planung Uberschreitungen nicht ausgeschlossen werden.

Eine Uberschreitung ist gemaRk § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden méglich,
wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.
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Begriindung der Uberschreitung der Obergrenze in den Baugebieten WA 4 und MI 2

Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann
auf die Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 3 BauGB zuruckgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom
12. 12. 1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind die Belichtung, die Besonnung und Bellftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten, die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Mal und Zustand, sowie die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Ein-
richtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschitterungen.

Die allgemeinen Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden trotz der hohen stadtebaulichen
Dichte gewahrt: Im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung von Wohnungen und Arbeits-
statten lassen die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal“ in den Bauge-
bieten einen ausreichenden Ausgestaltungsspielraum bei der Gebdudeplanung zu, der eine
Grundrissgestaltung unter Berilicksichtigung der Anforderungen an eine ausreichende Belich-
tung ermdglicht. Im Zuge der konkreten Entwicklungsplanung liegen bereits entsprechende
Regelgrundrisse vor, aus denen insbesondere an moéglichen kritischen Stellen, zum Beispiel
im Baugebiet WA 4 in slidwestlichen oder nordostlichen Teilbereichen oder im geplanten
Mischgebiet Ml 2, ersichtlich ist, dass eine ausreichende Besonnung und Belichtung von Woh-
nungen herstellbar ist. Des Weiteren besteht die Moglichkeit, die baulichen Strukturen im Bau-
gebiet Ml 2 dergestalt zu organisieren, dass beispielsweise das Erdgeschoss gewerblich und
dariber liegende Geschosse zum Wohnen genutzt werden. Auch eine komplette Nutzung ein-
zelner Gebaude zur gewerblichen Nutzung (Buro, Dienstleistung) im Mischgebiet Ml 2 ist még-
lich.

Davon unbenommen wurden im Rahmen der Bauleitplanung die Verschattungswirkungen ei-
nes maoglichen Hochpunktes im Bereich des Gewerbegebietes GEe 2 auf mdgliche dahinter
liegende Gebaude geprift (Bor vVRP Bauphysik mbB, 2017). Grundlage hierfur bildete der der-
zeitige Stand der Planungen im Baufeld V (GEe 2 und MI 2). Hierbei wurde festgestellt, dass
,die empfohlenen Besonnungsdauern der DIN 5034-1 mit der vorliegenden Planung im We-
sentlichen erfillt werden®. Es wird darauf hingewiesen, dass der Nachweis einer ausreichen-
den Belichtung im Rahmen der weiteren Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung erbracht
wird.

Auch eine ausreichende Bellftung kann fir die Baugebiete WA 4 und M|l 2 angenommen wer-
den: Der Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ enthalt eine Reihe von Fest-
setzungen mit positiven Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse (u.a. Vorgaben
fir eine Mindestbegriinung von Grundstlicken, fir bestimmte zu begriinende Flachen (An-
pflanzflachen mit Bodenanschluss) und fir eine Dachbegriinung. Durch die Baugrenzen wer-
den insbesondere in den zentralen Bereichen der beiden Baufelder Freihalteflachen definiert;
Durchgange zu benachbarten Quartieren und Grinbereichen (Quartierspark 2) gewarleisten
eine ausreichende Luftdurchstromung. Auf die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 1%, die zur Erhaltung und Herstellung klimawirksamer
Strukturen dienen und damit bioklimatische Gunstwirkungen (Luftfeuchte, Temperatur) si-
chern, wird ebenso hingewiesen (u.a. Anpflanzung von Baumreihen entlang von Stralen und
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Wegen, Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Baumen, Begriinung der Grundstiicksfreifla-
chen, in Teilbereichen Dachbegriinung, Entwicklung 6ffentlicher Grinflachen, Erhaltung von
Baumen) wie auf die positiven Standorteigenschaften der Turley-Barracks wie zum Beispiel
die gute OPNV-Anbindung des Planbereichs und die gute FuR- und RadwegeerschlieRung,
die in diesem Kontext einem guten Stadtklima zutraglich sind.

Des Weiteren werden im gesamten Planbereich lediglich nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe zugelassen (,mischgebietsvertragliche Gewerbenutzungen®). Betriebe mit hohen
Emissionen sind demnach nicht zulassig.Der Einsatz moderner Gebaudetechnik mit einer
wirksamen Warmedammung gehdrt zum Standard zeitgemalRer Stadt- und Architekturplanung
und tragt ebenfalls zu einem guten Lokalklima bei. Vor diesem Hintergrund ergeben sich auch
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Zugunsten der Schaffung eines qualitativ hochwertigen und attraktiven Wohnumfeldes sieht
die aktuelle Planung vor, dass der ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht wird; ent-
sprechend sind im Bebauungsplan Nr. 32.41 Tiefgaragen sowohl innerhalb als auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen als zulassig festgesetzt. In diesem Zusammenhang
wird auf § 21 a Abs. 5 BauNVO hingewiesen (sog. ,Tiefgarangebonus®). Hiernach kann die
zulassige Geschossflache um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeober-
flache hergestellt werden, erhoht werden.

Mit der geplanten Wohnnutzung im WA 4 in Nachbarschaft zu einer unmittelbar angrenzenden
Grunstruktur (Quartierspark 2) und der vorgesehenen Mischnutzung im MI 1 in einer Uber die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO hinausgehenden Form, die dem Standort der Turley-
Barracks im stadtischen Geflige angemessen ist, wird ein neues, qualitativ hochwertiges Quar-
tier geschaffen, das die Grundideen stadtebaulicher Leitbilder wie der ,Europaischen Stadt"
oder der ,Stadt der kurzen Wege* umsetzt. Damit kann auch an dieser Stelle auf dem Turley-
Areal ein neues belebtes Zentrum mit einer hochwertigen, urbanen Mischung entstehen. Dies
wird der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung, die mit der Bauleitplanung auf dem Turley-
Areal verfolgt wird, gerecht.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Zur Sicherung stadtgestalterischer Qualitaten wird im Zusammenspiel mit der festgesetzten
GFZ, der Héhe baulichen Anlage und Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in den Allgemeinen Wohngebieten die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Dabei ist eine
in der Regel viergeschossige Bauweise vorgesehen, in einzelnen Baufenstern im Aligemeinen
Wohngebiet WA 1 wie auch im sidwestlichen Baufenster im GEe 2 sind stadtebauliche Hoch-
punkte geplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit im Rahmen
des Verfahrens fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich
1“ nach § 3 Abs. 2 BauGB im norddstlichen Teil des Wohngebietes WA 3 die dort urspriinglich
festgesetzte maximal zuldssige Anzahl von 4 Vollgeschossen auf 3 Vollgeschosse reduziert
wurde, um einer méglichen rdumlichen Enge am sudlichen Ende des ZaubernulRweges vorzu-
beugen. Das stadtgestalterisch vertragliche Nebeneinander von bestehender und geplanter
Bebauung wird somit sichergestellt und die nachbarlichen Interessen werden umfanglich be-
rdcksichtigt.
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Die festgesetzten Vollgeschosse gelten jeweils fiir die Flache, die von Baugrenzen und/oder
Baulinien umgrenzt ist.

Regelung zur Anrechenbarkeit von Stellplatzen und Garagen auf Geschossflache (§ 21a
Abs. 4 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unbericksichtigt. Diese Festsetzung betrifft den Bebauungsplan Nr. 32.41
»1urley-Areal — Teilbereich 2“ und verfolgt das Ziel, einen Anreiz zu geben, die nach Bauord-
nungsrecht erforderlichen Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick — und dort in be-
stimmter flachensparender Weise — oder in einer Gemeinschaftsanlage unterzubringen. Sie
soll dazu beitragen, die Aufenthaltsqualitat in den Freirdumen, die durch die festgesetzten
Baugrenzen in den den Baufeldern IV und V definiert werden, zu sichern und diese vor der
Unterbringung von ruhendem Verkehr weitestgehend zu schiitzen.

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Im einzelnen Baugebieten wird gemal Eintrag in der Planzeichnung die maximale Hohe bau-
licher Anlagen in verschiedenen Teilbereichen der Baugebiete festgesetzt.

Durch die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 3 entlang des ZaubernuRweges (Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal
— Teilbereich 1%) wird zum Schutz der Anwohner und im Zusammenspiel der ebenfalls dort
festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse und der Baulinien einer unverhaltnismaRig hohen
Ausnutzung von Baugrundstiicken vorgebeugt. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund
der Anregungen aus der Offentlichkeit im Rahmen des Verfahrens fiir die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 nach § 3 Abs. 2 BauGB im norddstlichen
Teil des Wohngebietes WA 3 die dort urspriinglich festgesetzte maximal zuldssige Héhe von
13,5 m um 3,5 m auf 10,0 m verringert wurde, um einer moglichen raumlichen Enge am stid-
lichen Ende des Zaubernullweges vorzubeugen. Das stadtgestalterisch vertragliche Nebenei-
nander von bestehender und geplanter Bebauung wird somit sichergestellt und die
nachbarlichen Interessen werden umfanglich bertcksichtigt.

Zur baulichen Fassung des kinftigen StralRenkdrpers der Planstralle A (Fritz-Salm-Stral3e)
wird nordlich dieser im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 die maximale Traufthohe von Baukor-
pern in Orientierung an den stdlich der Planstralle A vorhandenen denkmalgeschitzten Ge-
baudebestand (Gebaude 472, 479) festgesetzt.

In dem Baugebiet WA 4 werden im Zuge der derzeitigen Detailplanung fiir einzelne Baufenster
maximale Héhen festgesetzt, die sich zwischen 11 m im Bereich vorgesehener Stadtvillen im
nordoéstlichen Teilbereich und rund 22 m im sidlichen bzw. siidwestlichen Bereich bewegen.
Sudostlich der Heinrich-Wittkamp-Strale werden, um eine raumliche Fassung des Stral’en-
raumes sicherzustellen, in dem dort geplanten Baugebiet Ml 2 maximale Bauhdhen von 20 bis
23 m festgesetzt.

Im Bereich der Mischgebiete (Ml 1) wird zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitaten des
historischen Gebaudeensembles rund um den ehemaligen Appellplatz die jeweilige Traufhéhe
der bestehenden Gebaude bzw. kinftiger Gebaude festgesetzt. Die Planungen fur kinftige
weitere Gebaude wurden entsprechend ihres jeweiligen Konkretisierungsgrades bei der Fest-
setzung der maximalen Traufhdhe bericksichtigt.
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Im Gewerbegebiet GEe 1 wird, in Orientierung an der maximalen Firsthéhe der dort vorhan-
denen denkmalgeschutzten Gebdude, eine maximale Bauhodhe von 17,0 m festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GEe 2 nérdlich der Friedrich-Ebert-StralRe gegenuber dem Eisenlohrplatz
wird-eine-maximale Hohevon—18,0-m-festgesetzt werden maximale Bauhdhen fur einzelne
Baufenster festgesetzt (16 m), die sich grundsatzlich an der Hohenentwicklung des Gewerbe-
bandes entlang der Friedrich-Ebert-Strale und damit an dem historischen Gebaudebestand
im sudwestlich gelegenen Gewerbegebiet GEe 1 orientieren. Damit wird sichergestellt, dass
der Eisenlohrplatz eine hinreichend dimensionierte, bauliche Kante zu seiner Nordseite erhalt.

Alle Hohen beziehen sich auf die festgesetzte Hoéhe von 98,0 m (i.NN. Die Flache des Gel-
tungsbereichs weist ein relativ einheitliches Gelandeniveau auf.

Die festgesetzten Hohen gelten jeweils fiir die Flache, die von Baugrenzen und/oder Baulinien
umgrenzt ist.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf das héchste Bauteil ohne technische Aufbauten.
Technische Aufbauten auf den Dachern wie z. B. Aufziige und Beluftungseinrichtungen sind
insbesondere bei gewerblich genutzten Gebauden Ublicherweise erforderlich. Die festgesetzte
Hohe der baulichen Anlagen darf durch technische Aufbauten (insbesondere Aufziige, Trep-
penhauser, Entliftungen) Gberschritten werden. Damit wird Flexibilitat gewahrleistet. Techni-
sche Anlagen auf den Dachern kénnen dazu fiihren, dass die raumliche Wirkung oder die
Gestaltqualitat von Gebauden negativ beeinflusst wird. Dies ist dann der Fall, wenn sie in gro-
Rerer Anzahl und/oder an den AulRenkanten des Gebaudes installiert werden.

Zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Schonung endlicher Energiereserven durch die
Nutzung regenerativer Energien vor dem Hintergrund des allgemeinen Klimawandels wird fest-
gesetzt, dass Aufbauten, die der Solar- oder Photovoltaiknutzung dienen (solarenergetische
Nutzung), zulassig sind.

10.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflichen gehdren zu den Qualifizierungs-
merkmalen eines Bebauungsplans. Um einen eindeutigen Zulassungsrahmen zu schaffen ist
es daher notwendig entsprechende Festsetzungen zu treffen. Der Bebauungsplan enthalt ins-
besondere Baugrenzen, teilweise auch Baulinien, zur Definition der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen (§ 23 BauNVO).

Um zukiinftigen Bauherrn Spielrdume fir eine individuelle Gestaltung der Einzelvorhaben zu
lassen, werden in allen Baugebieten Baugrenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen
in den Baugebieten WA 4, M| 2 und GEe 2 spiegeln im Wesentlichen das Bild der hier bereits
konkretisierten Planung von Gebauden. Durch die Festsetzung einer Baulinie im studwestli-
chen Teil des Gewerbegebietes GEe 2 wird der dort vorgesehene stadtebauliche Hochpunkt
lokalisiert.

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang des ZaubernuRBweges in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 wird im Zusammenspiel der ebenfalls dort festgesetzten Anzahl der Vollge-
schosse sowie der maximalen HOhe baulicher Anlagen eine stadtgestalterisch ansprechende
Raumfassung des Zaubernul3weges erreicht. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Anregungen aus der Offentlichkeit im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB (Be-
bauungsplan Nr. 30.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1%) im Bereich des WA 3 keine Baulinie
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mehr festgesetzt ist. Ferner wird im nordéstlichen Bereich des WA 3 die sudliche, parallel zur
offentlichen Grinflache (Quartierspark 2) verlaufende Baugrenze um ca. 5 Meter in nordwest-
liche Richtung parallel verschoben. Dartber hinaus wird in diesem Bereich die nordwestliche
Grenze der geplanten Grinanlage (Quartierspark 2) ebenfalls um etwa 5 m in nordwestliche
Richtung verschoben. Dadurch verkleinert sich die Baugebietsflache des WA 3, die 6ffentliche
Grunflache wird entsprechend gréler. Einer moglichen raumlicher und optischer Enge wird
damit vorgebeugt.

Zwischen den festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien und den angrenzenden Stral3en- und
ErschlieBungsflachen besteht ein Abstand von in der Regel 3 m.

Durch die Ausweisung einzelner Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung
WA 1 soll sichergestellt werden, dass die stadtebauliche Konzeption, die dem Gewinnerent-
wurf des Investorenauswahlverfahrens flir das Baufeld | zugrunde liegt, weitgehend umgesetzt
wird (s. hierzu 4.3.5).

Damit die planerische Flexibilitat nicht unzumutbar eingeengt wird, enthalt der Bebauungsplan
eine Ausnahmeregelung, wonach ein Vortreten von Terrassen Uber die festgesetzten Bau-
grenzen um maximal 3 m, maximal jedoch bis zu einer GroRRe von 12 m? je Terrasse, zulassig
ist. Diese Regelung in dieser Form gilt fur alle Baugebiete (ausgenommen WA 4, Ml 2 und
GEe 2, in denen die FlachengroRe von 12 m? aus der Festsetzungsregelung herausgenom-
men wurde) und erdffnet insbesondere bei der Festsetzung einzelner Baufenster, etwa in den
Mischgebieten, Planungsspielraume in stadtebaulich vertretbaren Mall. Rechtsgrundlage fir
diese Festsetzung ist § 23 Abs. 3 S. 3 i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO, wobei die Regelung als
Ausnahme im Sinne von § 31 Abs. 1 BauGB zu verstehen ist. Gleichwohl wird durch die Fest-
setzung klargestellt, dass Terrassen, unabhangig von ihrer baulichen Ausgestaltung, nicht als
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, sondern als Bestandteil der Hauptgebdude, anzu-
sehen sind.

Da im stidwestlichen Bereich des WA 4 die derzeitige Planung eine architektonische Sonder-
I6sung in Form einer aufgehenden Gebaudewand vorsieht (stadtebaulicher Auftakt als
.,Homage an das Bestehende und Bewahrte® in spiegelbildartiger Form), wurde im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ folgende Fest-
setzungsregelung im Bereich des WA 4 aufgenommen: Ausnahmsweise dirfen vom Boden
aufgehende AulRenwande von Gebauden, die auf der Baugrenze mit der Bezeichnung A - A’
errichtet werden, bei ihnrem oberen Wandabschluss Uber die festgesetzte Baugrenze in einem
Winkel von max. 5° bis zu einer Tiefe von 1,0 m lGber der 6ffentlichen Verkehrsflache vortreten.

In den Mischgebieten (Ml 1) werden an den stadtebaulich pragnanten und raumbildenden Ge-
baudekanten Baulinien festgesetzt, um die architektonische Grundstruktur des Gebaudeen-
sembles rund um den Quartierspark 1 und zur Friedrich-Ebert-Stralle hin nachhaltig zu
sichern.

Es wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO in allen Baugebieten sowohl in-
nerhalb als auch aulRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind (§ 23 Abs. 5
S. 1 BauNVO), soweit andere Festsetzungen nicht entgegenstehen, etwa Regelungen zu fest-
gesetzten Anpflanzflachen. Hiervon ausgenommen sind die Baugebiete WA 4, Ml 2 und GEe
2. Hier ergibt sich die Zulassigkeit von Nebenanlagen unmittelbar auf Grundlage von § 14 Abs.
1 S. 2 BauNVO.
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Durch die Festsetzung eines groRen Baufensters im GEe 1 erdffnen sich, unter Ricksicht-
nahme der Belange des Denkmalschutzes, flexible Planungsspielrdume flr kiinftige stadte-
bauliche Entwicklungen in diesem Bereich. Auf die Festsetzung einer maximalen Bauhothe
wird hingewiesen.

Auf Grundlage von § 23 Abs. 5 Satz 2 i.V.m. S. 1 BauNVO wird zur unterirdischen Unterbrin-
gung des Ruhenden Verkehrs zugunsten der Schaffung attraktiver Frei- und Grinflachen fir
die kinftigen Bewohner des Turley-Areals festgesetzt, dass bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgaragen) mit ungeordneten technischen Einrichtungen, die der Tief-
garage dienen, in allen Baugebieten sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind.

10.1.4 Flachen fur Tiefgaragen und fur oberirdische Stellplatze

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Bezeichnung ,Quartierspark 1 (ehem. Appell-
platz)” sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage) mit ungeordneten
technischen Einrichtungen, sofern sie der Tiefgarage dienen, zulassig, soweit andere Festset-
zungen nicht entgegen stehen. Diese Regelung, die Gegenstand des Bebauungsplans Nr.
32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ ist, wurde sinngemaf fir den Teilbereich 2 im Bereich des
dort vorgesehenen ,Quartierspark 2 Ubertragen. Mit der Zulassigkeit einer Unterbauung mit
einer Tiefgarage wird dem aus der Umnutzung der ehemaligen Kasernengebaude wie auch
den geplanten Nutzungen im Teilbereich 2 resultierenden Stellplatzbedarf Rechnung getra-
gen. Dies dient zum einen dem Schutz des Freiflachencharakters und damit dem Erschei-
nungsbild des denkmalgeschutzten Ensembles. Zum anderen wird die Qualitat der Freirdume
in den Baugebieten WA 4, Ml 2 und GEe 2 gesichert, in dem der Ruhende Verkehr weitest-
gehend unterirdisch organisiert wird.

Im Teilbereich 2 werden daruber hinaus in geringem Umfang Flachen fir oberirdische Stell-
platze festgesetzt. Diese Festsetzung basiert auf der aktuellen Planung flir diesen Bereich und
dient insbesondere der Unterbringung von Kunden- und Besucherparkplatzen sowie der
Schaffung von Parkmaoglichkeiten fir Menschen mit besonderen Anforderungen (Behinderten-
parkplatze). Parkplatzen fur Behinderte Mit der Festsetzung dieser Flachen mit einer Anzahl
maximal zulassiger oberirdischer Stellplatze an wenigen Stellen in den Baugebieten WA 4 und
GEe 1 werden — zur Schaffung eines qualitatsvollen Wohnumfeldes — die sonstigen Freiberei-
che vor der Errichtung weiterer méglicher Stellplatzen geschitzt.

10.1.5 StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal der Verkehrs- und ErschlieRungskonzeption werden im Bebauungsplan Nr. 32.40
»Turley-Areal — Teilbereich 1 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Zweckbestimmung einzelner Ver-
kehrsflachen ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Verkehrsflachen dienen der
ErschlieBung von Baugrundstlicken und der allgemeinen Durchwegung des Plangebietes. Die
Abgrenzung der Verkehrsflachen erfolgte auf Grundlage der vom Buro Wald+Corbe, Hiigels-
heim, erarbeiteten Stralkenplanung. Die Ausgestaltung der einzelnen StralRenabschnitte ist
Bestandteil der Ausfiihrungsplanung. Der Bebauungsplan Nr. 32.40 enthalt hierzu keine Fest-
setzungen.
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10.1.6 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Planbereich des Turley-Areals werden zwei 6ffentliche Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt.

Die offentliche Grinflache ,Quartierspark 1 (ehem. Appellplatz)* im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1 ist als Griinflache herzustellen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Errichtung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen ist zulassig.

Damit wird der Erhalt der situationspragenden Freiflache im Zentrum der denkmalgeschitzten
Bausubstanz gesichert. Da die Flache ebenfalls denkmalgeschitzt ist, entspricht die Festset-
zung dem sich daraus ergebenden Erhaltungsgebot.

Mit der Zulassigkeit einer Unterbauung mit einer Tiefgarage (s. Kap. 10.1.4) wird dem aus der
Umnutzung der ehemaligen Kasernengebaude resultierenden Stellplatzbedarf Rechnung ge-
tragen, ohne den Freiflachencharakter und damit das Erscheinungsbild des denkmalgeschitz-
ten Ensembles zu gefahrden.

Die Errichtung von Versickerungsmulden fur die Einleitung des anfallenden Niederschlagsab-
flusses der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ist zuldssig. Die Zuldssigkeit von Ver-
sickerungsanlagen entspricht dem zum Bebauungsplan entwickelten Regenwasserkonzept,
erstellt vom Buro UBS, Darmstadt. Damit wird den wasserrechtlichen Geboten zum Umgang
mit Niederschlagswasser gemaf § 45 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und den landes-
rechtlichen Vorgaben (u.a. Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseiti-
gung von Niederschlagswasser — Niederschlagsverordnung Baden-Wirttemberg)
entsprochen. Die im Konzept vorgesehenen semizentralen Versickerungseinrichtungen far
den Oberflachenwasserabfluss der Planstralle A bzw. A* und der den ehemaligen Appellplatz
umfassenden Verkehrsflachen (Anliegerweg und PlanstralRe D) kdnnen in Abhangigkeit zum
freiraumstrukturellen Konzept ggf. als besonderes Gestaltungselement planerisch berucksich-
tigt werden. Bislang sind hierfiir 30 cm tiefe Mulden (ggf. in Kombination mit Rigolen, die die
Leistungsfahigkeit erhéhen, aber die erforderliche Reinigungswirkung einer Versickerung Uber
die belebte Bodenzone beibehalten) vorgesehen.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung: ,Quartierspark 2“ (Bebauungsplan Nr.
32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2%) ist als Grunflache herzustellen und dauerhaft zu erhalten.
Die Errichtung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen ist zulassig. Hierdurch wird ein wesentli-
cher Beitrag zur Begriinung des Plangebietes sowie zur Wohnumfeldgestaltung geleistet. Da
die zuklnftigen Nutzung verdichtete Bauweisen vorsehen, kénnen hier fir die Anwohner nutz-
bare Freiflachen entstehen, die fiir die Feierabenderholung und insb. als Spielbereich fir Kin-
der dienen sollen. Auflerdem bewirkt die Flache aufgrund ihrer rdumlichen Lage eine
Durchlassigkeit des Plangebiets und vernetzt dieses mit den umgebenden Gebieten. Ferner
tragt die Flache auch zur Erhéhung des Griinflachenanteils im Plangebiet bei. Da derartige
Grunflachen klimaaktiv sind, wird zugleich das Kleinklima im Geltungsbereich verbessert.

Im Bereich von Spielflachen ist bei der Artenauswahl auf die Eignung und Unbedenklichkeit
der Pflanzen flr Spielplatze und Kinderspielflachen zu achten.

Mit der Zulassigkeit von Versickerungsanlagen eréffnen sich Mdglichkeiten fir eine 6kologi-
sche Regenwasserbewirtschaftung, wie sie in Neubaugebieten inzwischen allgemein Ublich
ist. Aufgrund der Vornutzung kann damit auch eine wesentliche Verbesserung gegentiber dem
Voreingriffszustand erreicht werden, was besonders positiv auf den Wasserhaushalt wirkt.
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Gleiches gilt fur die Zulassigkeit von Versickerungsmulden, da dadurch die Unterbrechung des
natirlichen Wasserkreislaufs gemindert wird. Wie beim ,Quartierspark 1“ sollen die Anlagen
(auch hier 30 cm tiefe Mulden) gestalterisch in die Freiraumplanung integriert werden.

Die Grunflache darf mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

10.1.7 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Um die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren, eine moglichst zeithahe Versi-
ckerung des Niederschlagswassers (und damit der Verbleib im Plangebiet) sicherzustellen und
die Grundwasserneubildung zu férdern, sind in allgemeinen Wohngebieten und in Mischge-
bieten Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstlicksfreiflachen mit Ausnahme von
ErschlieBungsanlagen in Tieflage (Tiefgaragenzufahrten und Kellerzugange) mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen.

Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit
einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117
und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.
V., Hennef) angesehen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden,
wenn die Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Insgesamt stellt die Malinahme aufgrund des Voreingriffszustands mit seinem hohen Versie-
gelungsgrad eine Verbesserung flr den Wasserhaushalt dar.

Eine durchlassige Befestigung in Bereichen, in denen mdglicherweise mit wassergefahrden-
den Substanzen hantiert wird (v.a. im Gewerbegebiet), ist hingegen nicht ohne weiteres mog-
lich. Auf gewerblich genutzten Flachen bedarf es hierzu einer wasserrechtlichen Erlaubnis, flr
die die Unbedenklichkeit der Versickerung von Oberflachenwasser nachzuweisen ist. Im Hin-
blick auf die Grundwasserbelastung im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tankstelle ist eine
gezielte Regenwasserversickerung im Nahbereich des Grundwasserschadens und in dessen
Zustrom nur zulassig bzw. wasserrechtlich genehmigungsfahig, wenn dabei eine Schadstoff-
mobilisierung ausgeschlossen werden kann.

Die Offnungsformulierung fiir besondere bauliche Anlagen (ErschlieBungsanlagen in Tieflage)
wird aufgenommen, da aufgrund der Héhenlage von Tiefgaragenzufahrten und Kellerzugan-
gen diese nicht ohne Weiteres an die Versickerungsflachen angeschlossen werden kénnen.

10.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes so-
wie zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche (LPB)

Um einen ausreichenden Schutz vor Verkehrslarmemissionen, die aus der Verkehrsbelastung
der unmittelbar stiddstlich des Geltungsbereichs verlaufenden B 38 entstehen, zu gewahrleis-
ten, werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnhahmen festgesetzt.

In der Planzeichnung sind Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor Larm (Larmpegelberei-
che lll bis VI (Teilbereich 1) bzw. Larmpegelbereiche lll bis V (Teilbereich 2)) festgesetzt. Mit
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der Festsetzung der Larmpegelbereiche verbinden sich Anforderungen zur Ausgestaltung der
Aulenbauteile (Fassaden / Fenster) bei neu zu errichtenden baulichen Anlagen. Fir die Fas-
saden in diesen festgesetzten Larmpegelbereichen ist ein erhdhter Schallschutz der Aulien-
bauteile von Aufenthaltsrdumen bei der Baugenehmigung nachzuweisen. In den in der
Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereichen sind demnach Gebdude nur zulassig,
wenn die Anforderungen die Schallddmm-Male der Aul3enbauteile nach DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" vom November 1989 (Beuth-Verlag) unter Berlicksichtigung der verschie-
denen Raumarten oder Raumnutzungen und Larmpegelbereiche erflllt werden kdnnen.
Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zusammen mit den Bauvorlagen zu er-
bringen bzw. der Gemeinde zur Priifung vorzulegen.

Lém pegel- '‘Mafigeblicher | Erfordediches Gesamtschalldamm-Mal des Aulenbauteils (erf.
bereiche gem. Aultenl drm- R', s in dB)nach DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau -
DIN 4109 vom pegel' Anforderungen und Nachweise' vom November 1989, Tabelle 8

November

1989,
Tabelle 8
Aufenthaltsraume von Blroréume und
Wohnungen, #hnliches

Ubemachtungsraume In
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsréume und ahnliches |

[dB(A)] [dB] [dB]
| 56 bis 60 30 30
11} 61 bis 65 35 | 30
[\ 66 bis 70 40 35
v 71 bis 75 45 | 40
\ 76 bis 80 50 45

Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten im Einzelfall
festzulegen

Abbildung 17: Larmpegelbereiche, MalRgeblicher Aulenlarmpegel und erforderliches
Gesamtschalldamm-MalR der AuRenbauteile nach DIN 4109
Quelle: Tabelle 8, DIN 4109 November 1989

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereich Il bis VI sind bei Schlafrdumen in Gebduden
die BelUftung zu sichern, und zwar

e durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Luftungseinrichtungen o-
der gleichwertiger Malinahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Bellftung si-
cherstellen,

e durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder
e durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster.

Aufgrund der hohen Gerauschbelastungen an den zur Friedrich-Ebert-Stral3e orientierten Fas-
sadenseiten konnen in der Regel keine vertraglichen Wohnverhaltnisse erreicht werden bzw.
kann sich dies, insbesondere bei Gebauden in den Larmpegelbereichen V und VI, mit einem
erheblichen baulichen Aufwand verbinden. Daher wird festgesetzt, dass in diesen Gebauden
keine zur Bellftung notwendigen Fenster zur Friedrich-Ebert-Stralle hin orientiert zulassig
sind. Gleichwohl kénnen im Rahmen des Zulassigkeitsrahmens mit Hilfe optimierter Gebau-
degrundrisse, bei denen die schutzbedirftigen Radume nach DIN 4109 — das sind ,Wohn-
raume, einschlielllich Wohndielen, Schlafraume (...), Unterrichtsrdume (...), Blroraume (...),
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Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume®, siehe Begriffsbestimmung aus der
DIN 4109, siehe dort Kap. 4.1) — auf der larmberuhigten Seite angeordnet werden, nutzbare
Gebaudeeinheiten realisiert werden.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen kann, dass ein geringerer mafRgeblicher
Aulenlarmpegel an einer Fassadenseite vorliegt, kann von den Festsetzungen abgewichen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass neben dem Nachweis des Schallschutzes im Baugenehmi-
gungsverfahren zukinftig ggf. eine messtechnische Uberpriifung der Immissionssituation er-
forderlich wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine allgemeine Wohnnutzung in den zur Friedrich-Ebert-
Stralie gelegenen (eingeschrankten) Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 ausgeschlossen ist.

Es wird erganzend auf die schalltechnische Untersuchung von Juli 2014 bzw. deren Aktuali-
sierung April 2017 hingewiesen.

Vorkehrungen im Wohngebiet WA 4

Damit den schallschutztechnischen Erfordernissen bei einer baulichen Nutzung des nordostli-
chen Teilbereichs des Wohngebietes WA 4 Rechnung getragen wird, wird gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG festgesetzt. An den Fassaden der dort zu-
l&ssigen baulichen Anlagen sind innerhalb der plangraphisch festgesetzten Flache &ffenbare
Fenster fur schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109 (Beuth-Verlag, Ausgabe: 11/1989) unzu-
lassig. Ausnahmsweise konnen 6ffenbare Fenster zugelassen werden, wenn der Nachweis
erbracht wird, dass 50 cm aulRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters der Immissions-
richtwert nach TA Larm eingehalten ist.

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass nach Nummer 2.3 bzw. A 1.3 der TA Larm kein
malfgeblicher Immissionsort entsteht. Sofern dennoch ein 6ffenbares Fenster vorgesehen
wurde, muss sichergestellt sein, dass an dem nach TA Larm definierten Messort 50 cm vor
dem Fenster kein Gerauschpegel vorliegt, der Uber dem Immissionsrichtwert liegt. Dies ist
erreichbar durch eine geeignete Eigenabschirmung des Gebaudes durch z.B. vorstehende
Baukorper oder durch eine vorgehangte Glasfassade oder eine verglaste Loggia.

10.1.9 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Planzeichnung werden Flachen im Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbe-
reich 1 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Festsetzung dient
der inneren Durchwegung des Plangebietes jenseits der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen.

10.1.10 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB)

Stellplatzbegriinung

Zur Eingrinung und klimawirksamen Beschattung von Stellplatzen wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass oberirdische, ungedeckte Stellplatze mit standortgerechten Baumen der Vor-
schlagsliste A zu Uberstellen sind. Hierbei soll je 5 Stellplatze ein Baum 1. Ordnung oder je 4
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Stellplatze ein Baum 2. Ordnung angepflanzt werden. Die anzupflanzenden Baume missen
bei Pflanzung einen Mindeststammumfang (StU) von 14-16 cm aufweisen und mindestens 3
mal verpflanzt worden sein. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m3/Baum um-
fassen. Unbefestigte Baumscheiben sind zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Bei Bedarf
sind die Bdume gegen Beschadigungen durch Fahrzeuge fachgerecht zu sichern. Vorhandene
Geholze kénnen angerechnet werden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Vorgaben zur Herstellung der Baumstandorte sollen die notwendigen Voraussetzungen
fur ein dauerhaftes Wachstum der Baume sichern. Durch die Artenverwendung und die defi-
nierten Pflanzqualitdten werden Beeintrachtigungen durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr
minimiert sowie eine rasche landschaftsgerechte Einbindung der Stellplatzanlagen sicherge-
stellt.

Begrinung und Anpflanzung von Einzelbdumen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen sowie im Bereich des Baugebietes WA 4

PflanzmalRnahmen entlang von Straflen und Wegen werten gestalterisch die Baugebiete auf.
Zudem erfolgt eine gewisse Verkehrsberuhigung durch die optische Verengung der Stral3en-
raume. Mit einem hohen Griinvolumen wird zudem der Beeintrachtigung durch Kraftfahrzeuge
bzw. Fahrverkehr und damit verbundener Emissionen entgegengewirkt. Ferner wirken Einzel-
baume positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion), die Lufthygiene sowie das
Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperaturregulation). Zudem wird der
Verlust von durch Baumaflinahmen beseitigter Baume gemindert.

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1“ werden daher Baumanpflanzungen
im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Im Bebauungsplan Nr. 32.41 , Turley-
Areal — Teilbereich 2“ werden zwei Einzelbaume im Bereich des dort geplanten Baugebietes
WA 4 festgesetzt. Diese sind gemal} Planeintrag mit Baumen der Vorschlagsliste A vorzuneh-
men und dauerhaft zu pflegen. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche Baumartenwahl und
einen gleichmafligen Baumabstand zu achten. Die Baume missen bei Pflanzung einen Min-
deststammumfang (StU) von 16-18 cm aufweisen, um sicherzustellen, dass die Baume maog-
lichst rasch eine positive Wirkung auf das Ortsbild ausiben und sich zeitnah ein
entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann. Ferner sollten die Baume mindestens 3 mal
verpflanzt worden sein. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die Standorte zu pflanzender
oder zu erhaltender Baume innerhalb von Verkehrsflachen sind entweder durch eine Baum-
scheibe mit einer Flache von mindestens 6 m? oder in Form von Pflanzstreifen mit einer Breite
von mindestens 2,5 m von jeder Versiegelung freizuhalten und bei Bedarf fachgerecht zu si-
chern. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m3/Baum umfassen. Der Stammbe-
reich ist bei Gefahrdung durch geeignete Malnahmen zu sichern. Von dem im WA 4
festgesetzten Standort kann um bis zu 5 m abgewichen werden.

Begrunung der Grundstucksfreiflachen in dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1

Neben der Anpflanzung von Gehdlzen und der Anpflanzung von Baumen soll in dem einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe 1 ein Mindestmall an Grunflachen bzw. Grinvolumen ge-
schaffen werden. Hiervon sollen Positivwirkungen auf den Naturhaushalt (insbesondere das
Kleinklima) und das Erscheinungsbild ausgehen. Daher sind mindestens 20 % der Grund-
stiicksflachen als Garten- oder Grinflache anzulegen und zu erhalten. Dies korrespondiert mit
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der festgesetzten, baunutzungsrechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks
von 80% (GRZ 0,8).

Der Mindestanteil, der mit Gehdlzen zu bepflanzen ist, betragt 10% der Grundstlicksflache.
Die Halfte davon ist mit heimischen und standortgerechten Laubgehdélzen gemal Vorschlags-
liste B zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangene 800 m? Grundstiicksflache
ist ein Baum 1. oder 2. Ordnung gemal Vorschlagsliste A zu pflanzen (Mindestqualitat:
Stammumfang 16-18 cm, 3 mal verpflanzt) und dauerhaft zu erhalten. Der durchwurzelbare
Raum muss mindestens 12 m3/Baum umfassen. Weiterhin sind unbefestigte Baumscheiben
zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Gehdlze und aufgrund von sonstigen
Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Baume und Strducher kdnnen angerechnet
werden.

Begrunung der Grundsticksfreiflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 und
im Mischgebiet MI 2

Im Bereich Gewerbegebiet GEe 2 und Mischgebiet MI 2 sind mindestens 20 % bzw. 25 % der
Grundstucksflachen als ebenerdige Garten- oder Grunflache anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Die Festsetzungsregelung dient der planungsrechtlichen Sicherung einer Mindestbe-
grinung innerhalb der geplanten verdichteten Strukturen.

Hierbei kdnnen auch unterbaute und intensiv begriinte Flachen angerechnet werden. Mindes-
tens die Halfte davon ist mit Gehdlzen zu bepflanzen, was zur Halfte mit einheimischen und
standortgerechten Laubgeholzen zu erfolgen hat. Mindestens je angefangene 600 m? Grund-
stiicksflache ist, ein Baum mind. 3. Ordnung mit mindestens 14—16 cm Stammumfang geman
Auswahlliste A zu pflanzen (Mindestqualitat STU 14-16 cm, 3 x verpflanzt). Sofern aufgrund
der in beiden Gebieten angestrebten verdichteten Bauweise der definierte ebenerdige Begru-
nungsanteil nicht erreicht werden kann, muss die Begriinung ersatzweise in Form einer zu-
satzlichen, mindestens extensiven und doppelt so grof3en Dachbegrinung erfolgen.

Ausnahmsweise darf der nachzuweisende Begriinungsanteil auch durch zusatzliche Begri-
nungsanteile auf anderen Grundstiicken in den Baugebieten GEe 2 oder Ml 2 nachgewiesen
werden.

Begrunung der Grundsticksfreiflachen in den Allgemeinen Wohngebieten

Zur Sicherung eines Mindestmalles an Grin- und Freiflachen sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 (Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1%)
mindestens 40 % der Grundsticksflachen als Garten- oder Griinflache anzulegen und dauer-
haft zu erhalten. Hiervon missen mind. 50 % (also mind. 20 % der Grund-stiicksflache) Bo-
denanschluss besitzen und dirfen nicht unterbaut werden. Eine Gesamtflache von mindestens
15 % der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie der nicht Uberbauten Tiefgaragenda-
cher sind mit Strauchern entsprechend Auswahlliste B zu begriinen. Je angefangene 800 m?
Grundstiicksflache ist ein Baum 2. oder 3. Ordnung gemalf Vorschlagsliste A zu pflanzen (Min-
destqualitat: Stammumfang 14-16 cm, 3 mal verpflanzt) und dauerhaft zu erhalten. Der durch-
wurzelbare Raum muss mindestens 12 m?®Baum umfassen. Mit den Vorgaben zu
Geholzanpflanzungen werden, neben der Ein- und Durchgriinung der Wohngrundstlicke, auch
Okologische, fur den Naturhaushalt wichtige Positivwirkungen gesichert. Auch hierbei ist die
klimatische Funktion von besonderer Bedeutung.
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Mit den vorrangig quantitativen Vorgaben soll eine wirksame Begriinung der Grundstlicke im
Sinne des Wettbewerbsergebnisses gesichert werden (Baugebiet WA 1), um den gewlinsch-
ten Charakter der ,griinen Inseln“ (Inselplan) umzusetzen.

Mit Ausnahme des Pflanzgebots der Stellplatzbegrinung kénnen aufgrund von sonstigen
Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Baume und Straucher angerechnet werden, wie
z.B. die Dach- und Tiefgaragenbegriinung.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 (Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2%)
sind mindestens 30 % der Grundstlcksflachen als ebenerdige Garten- oder Grinflache anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten. Auch hier kdnnen unterbaute und intensiv begriinte Flachen
angerechnet werden. Mindestens ein Viertel davon ist mit Gehdlzen zu bepflanzen, wobei zur
Halfte einheimische und standortgerechte Laubgehdlze gemafl Vorschlagsliste B zu verwen-
den sind. Auf Grundstlicken < 800 m? ist mind. einem Baum, auf Grundstticken > 800 m? sind
mind. zwei Baume mind. 3. Ordnung und einem Mindeststammumfang von 12-14 cm entspre-
chend der Vorschlagsliste A zu pflanzen. Auch hier darf aufgrund der angestrebten verdichte-
ten Bauweise der definierte ebenerdige Begriinungsanteil unterschritten werden, sofern die
Begriinung ersatzweise in Form einer zusatzlichen, mindestens extensiven und doppelt so
groRen Dachbegrunung erfolgt.

Anpflanzflachen

Die plangraphisch festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind als Garten- oder Grunflachen anzulegen und mussen Boden-
anschluss besitzen. Die untergeordnete und wasserdurchlassig ausgefihrte Anlage von Zu-
wegungen, Rettungswegen und Spiel- und Aufenthaltsflachen ist zulassig.

Mit der Festsetzung soll die tber den Wettbewerb (Wohngebiet WA 1) und die sich im Zuge
der konkretisierenden Planung fur die Baugebiete WA 4, Ml 2 und GEe 2 definierte Freiraum-
struktur nachvollzogen und planungsrechtlich fixiert werden. Damit sollen zudem zwischen den
Gebauden Bereiche ohne Unterbauung gesichert werden, die somit besonders fiir die Anpflan-
zung von Baumen geeignet sind. Entsprechend sind im Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-
Areal — Teilbereich 2“ insgesamt 6 Anpflanzflachen festgesetzt. Die konkrete Nutzung und
Ausgestaltung der Flache bleibt der vorhabenbezogenen Planungsebene vorbehalten. Grund-
satzlich sind hier sehr verschiedene Nutzungen denkbar, wie z.B. Mietergarten, Gemein-
schaftsgrinflachen, Kleinkinderspielbereiche oder &ahnliches. Die Flachenabgrenzungen
sowohl im Baugebiet WA 1 wie auch in den Baugebieten WA 4, Ml 2 und GEe 2 beriicksichti-
gen die bereits im Entwurfsstand fixierte Tiefgaragenplanung ebenso wie die bauleitplanerisch
festgesetzten Baugrenzen bzw. Wegerechte (WA 1).

Extensive Dachbegrinung

In den Allgemeinen Wohngebieten und den eingeschrankten Gewerbegebieten sind zusatzlich
zur jeweiligen Mindestbegriinung der Grundstiicke Flachdacher extensiv zu begriinen. Die Be-
grinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Substratschicht muss eine Gesamtstarke von mind. d =
8 cm aufweisen. Der Anteil extensiver Dachbegrinung an der Gesamtdachflache soll in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 mind. 50 % und in dem Wohngebiet WA 4
mind. 20 % betragen. Fir das GEe 2 wird im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-
Areal — Teilbereich 2“ eine30-prozentige Dachbegrinung festgesetzt.
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Durch die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen
geschaffen, die das oOrtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung po-
sitiv beeinflussen. Darlber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was positiv auf
den Wasserhaushalt wirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen in gewissem Umfang ei-
nen Lebensraum (Sekundarbiotop) flr Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop
entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.

Tiefgaragenbegrinung

Nicht Gberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen sind mit
einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von mindestens 0,8 m fiir eine intensive Begri-
nung zu Uberdecken. Die Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an das um-
gebende Gelande anzuschlielen. Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegrinung wird im
Bereich des ehemaligen Appellplatzes sichergestellt, dass das Bauwerk nicht pragend in Er-
scheinung tritt und somit der bislang gegebene Freiflachencharakter einschliel3lich der Nutz-
barkeit flr Freizeit und Erholung erhalten bleibt. Im Bereich der Wohnbebauung bleibt die
Durchgriinung gewahrleistet, was sich positiv auf die Wohnumfeldgestaltung und Wohnquali-
tat auswirkt. AuBRerdem werden auch hierbei klimaaktive Flachen gesichert, was vor dem Hin-
tergrund der in Mannheim gegebenen allgemeinen Warmebelastung besonders wichtig ist. Die
Mindestlberdeckung von 0,8 m sichert bzw. ermdglicht eine Begriinung, die sich von anschlie-
Renden Freiflachen mit Bodenanschluss kaum unterscheidet.

Erhaltung von Einzelbdumen und Baumgruppen

Mit der Festsetzung der zu erhaltenden Einzelbdume und Baumgruppen (Bebauungsplan Nr.
32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 2%) wird der Erhalt landschaftsékologisch wertvoller und si-
tuationspragender Baume gesichert. Im Bereich des ehemaligen Appellplatzes wird damit
auch den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen, da das Kastanienkarree als
Teil des Gesamtensembles ebenfalls unter Schutz steht. Zudem wird auch das gesamte west-
liche Quartier von einem Erhalt der Baume profitieren, da tber deren stattliches Griinvolumen
die Wohnumfeldqualitat positiv beeinflusst wird. Ferner bleiben durch den Erhalt von Baumen
deren Funktionen im Naturhaushalt wie v.a. positive Wirkung auf das Kleinklima (Beschattung,
Verdunstungskorper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie deren Habitatfunktion
(v.a. Baumhohlen und Niststandorte) erhalten. Die im Bebauungsplan Nr. 32.40 zeichnerisch
festgesetzten zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Baume, die
durch naturlichen Abgang verloren gehen sind durch Pflanzung von Laubbaumen entspre-
chend der Vorschlagsliste A oder vergleichbarer Arten zu ersetzen (Mindeststammumfang der
Ersatzbdume 20-25 cm). Ausnahmen sind fur die Errichtung von Tiefgaragenzu- und ausfahr-
ten mit einer max. Breite von 8 m zulassig. Innerhalb der Baugebiete sind die dort vorhandenen
Einzelbaume zu erhalten. Aufschittungen, Abgrabungen oder bodenbefestigende MalRnah-
men im Wurzelbereich vorhandener und zu erhaltender Baume sind unzulassig. Falls durch
die Erhaltungsbindung die Ausflihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird,
sind Ausnahmen von der Erhaltungsbindung maéglich, wenn an geeigneter anderer Stelle des
Grundstucks Ersatzpflanzungen von Baumen gleicher Art (StU 20/25) vorgenommen werden.
Die Vorgabe zur Pflanzqualitat von Ersatzanpflanzung soll dazu beitragen, dass nach einem
Verlust einzelner Baume die notwendigen Entwicklungszeiten zur Wiedererlangung der ur-
sprunglichen Funktion moéglichst gering gehalten werden.
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10.2 Ortliche Bauvorschriften

10.2.1 Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO BW)

Dachform

Es wird festgesetzt, dass — mit Ausnahme der von den denkmalgeschitzten Kasernengebau-
den gepragten Mischgebieten Ml 1 bzw. Gewerbegebiet GEe 1 — in den Baugebieten (Allge-
meine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, Gewerbegebiet GEe 2) Flachdacher zulassig
sind.

Mit dieser Festsetzung wird ein gestalterischer Kontrast zu den Bestandsgebauden gesetzt,
die Uberwiegend von Sattel-, Walm- oder Mansarddachern bedeckt sind. Mit der Festsetzung
von Flachdachern ist es grundsatzlich moglich, die ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzte
anteilige Dachbegriinung zu verwirklichen. Es wird darauf hingewiesen, dass Dacher mit einer
Dachneigung von 12° als Flachdacher gelten.

Mit der Vorgabe fur das Wohngebiet WA 1 bezlglich der Dachform setzt der Bebauungsplan
das durch das Investorenauswahlverfahren vorgegebene stadtebauliche/gestalterische Ziel
um.

Dachaufbauten

Zur Umsetzung des Ziels einer hohen Gestaltqualitat innerhalb des Geltungsbereichs werden
entsprechende Anforderungen an die technischen Aufbauten auf Dachflachen gestellt: Dach-
aufbauten fir Technik, Dachiberbauten etc. sind einzuhausen und in der Materialitdt dem Ge-
baude anzupassen. Damit wird eine Einbindung der Anlagen in die Gestaltung des
Gesamtgebaudes erreicht und die Heterogenitat der einzelnen Anlagen zu Gunsten eines op-
timierten Gesamteindrucks Uberdeckt.

Fassadengestaltung

Zur Umsetzung des Ziels einer hohen sind flachige Metallkonstruktionen nicht zulassig.

Millsammelbehalter

Damit gestalterisch stérend wirkende Abfallbehalter der allgemeinen Wahrnehmung entzogen
werden, wird festgesetzt, dass Mullsammelbehalter bevorzugt in die Gebaude zu integrieren
sind. Missen Mullsammelbehalter auRerhalb der Gebaude angeordnet werden, sind sie im
Materialkanon des Gebaudes baulich zu fassen.

10.2.2 Anforderungen an Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO BW)

Im Bereich des historischen Gebaudeensembles und in dessen Nachbarschaft soll eine Do-
minanz von Werbung verhindert werden. Daher sind fir Werbeanlagen im Hinblick auf deren
Ausgestaltung und GroRe zur Schaffung von hohen Gestaltqualitaten auf dem Turley-Areal im
Bebauungsplan Regelungen vorgesehen.

Eine unmalstabliche, nicht auf die Architektur des Gebaudes abgestimmte Grofle sowie auf-
dringliche Wirkung kann das Ortsbild bzw. Stadtbild beeintrachtigen. AuRerdem soll ein Min-
destmal® an gestalterischer Qualitat fur Fulganger gewahrleistet sein. Daher sind
Werbeanlagen am Gebaude bis zu dessen maximal festgesetzten Wandhéhe und nur unter
Einhaltung der folgenden GréRRen zulassig:

e Einzelbuchstaben bis max. 1,00 m Hohe und Breite,
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¢ sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und dergleichen) bis zu
einer Flache von 2,00 m2.

Auch die Zuldssigkeitsregelungen zur Errichtung von Stelen im Vorgartenbereich (bis max.
3,00 m Héhe und max. 1,0 m Breite) sowie die Vorgaben bezliglich Fahnen dienen dem Schutz
des Stadtbildes. Eine mdgliche unverhaltnismalige Dominanz solcher Anlagen soll damit ver-
hindert werden.

Ein weiteres Anliegen ist es, durch den Ausschluss von aufdringlicher Leuchtwerbung die
Lichtverschmutzung bzw. ,optische Verschmutzung“ einzuddmmen. Lichtimmissionen kénnen
sowohl zu Beeintrachtigungen von benachbarten/angrenzenden Wohnnutzungen als auch des
Verkehrs fuhren. Wohnnutzungen kdnnen in ihrer Qualitat gestort werden, beim Verkehr kann
evtl. durch ablenkende Leuchtwerbung die Sicherheit beeintrachtigt sein. Daher werden Wer-
beanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laserwerbung sowie Skybeamer oder ahn-
liches ausgeschlossen.

10.2.3 Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO BW)

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten

Im Hinblick auf eine stadtebaulich einheitliche Gestaltung in den Gewerbegebieten enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zu Einfriedungen zum Strallenraum und den rickwartigen
Grundstucksbereichen.

Zulassig sind Einfriedungen zum StralRenraum auf der Flucht zwischen den Gebduden bis zu
einer max. Hohe von 1,8 m. Einfriedungen sind gestalterisch in die Architektur zu integrieren.
Zulassig sind seitliche und riickwartige Einfriedungen bis zu einer max. Héhe von 1,8 m. Nicht
zulassig sind Abgrenzungen durch Zaune, Mauern u.d. auf der Grenze zu Strallenverkehrs-
flachen.

Damit wird ein unruhiges und heterogenes Erscheinungsbild innerhalb der Gewerbegebiete
vermieden. Der Vorgartenbereich entlang von Strallen soll bewusst durch einen Verzicht auf
eine Einfriedung entlang der Grenze zu den Verkehrsflachen offen gehalten werden und damit
zumindest visuell den StralRenraum erweitern.

Ausgenommen von den Vorgaben zur Gestaltung und HOhe der Einfriedungen wie auch der
Lage sind die bereits bestehende Zaun-/Mauer-Anlagen, die ein Bestandteil der denkmalge-
schutzten Gesamtanlage ist.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen in den Allgemeinen Wohngebieten und im
Mischgebiet MI 2

Zur einheitlichen Gestaltung des Erscheinungsbildes in den allgemeinen Wohngebieten wer-
den Festsetzungen zur Hohe und Art/Materialverwendung von Einfriedungen getroffen.

Zulassig sind Einfriedungen zum Stralenraum auf der Flucht zwischen den Gebauden bis zu
einer max. Hohe einschl. Sockel von 1,0 m. Sockelmauern sind bis zu einer Hohe von 25 cm
zulassig. Als Einfriedung sind Holz- oder Metallzdune mit senkrechter Lattung, Hecken oder
hinterpflanzten, griin ummantelte Maschendraht- oder Stabgitterzaunen zulassig. Einfriedun-
gen aus Blech, Kunststoff, Mauerwerk, Bretterzaunen und Beton sind nicht zulassig. Seitliche
und ruckwartige Einfriedungen sind bis zu einer max. Hohe von 1,5 m als grin ummantelte
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Maschendraht- oder Stabgitterzaune zulassig. Einfriedungen sind gestalterisch in die Archi-
tektur zu integrieren.

Diese Regelungen dienen insbesondere der Vermeidung eines unruhigen und heterogenen
Bildes durch unterschiedliche Ausfuhrungsvarianten und -héhen innerhalb eines Wohnblocks.
Der Vorgartenbereich entlang von Stralen soll bewusst durch einen Verzicht auf eine Einfrie-
dung entlang der Grenze zu den Verkehrsflachen offen gehalten werden und die optische Be-
grenzung des Grundstlicks auf die Flucht der Gebaude verschoben werden. Die
Einschrankung der Ausflihrungsarten und Materialien soll eine gewisse gestalterische Qualitat
garantieren, sich aber auch gleichzeitig in das Erscheinungsbild des Quartiers einfiigen. Mit
der Kombination von Zaunen und Hecken wird eine landschaftliche und grinordnerische Ein-
bindung der Einfriedungen geférdert.

10.2.4 Gestaltung von baulichen Anlagen — Dachneigung

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 wird festgesetzt, dass — mit Aus-
nahme der von den denkmalgeschitzten Kasernengebauden gepragten Mischgebieten bzw.
Gewerbegebiet GEe 1 — in den Ubrigen Baugebieten Flachdacher zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung wird ein gestalterischer Kontrast zu den Bestandsgebauden gesetzt,
die Uberwiegend von Sattel-, Walm- oder Mansarddachern bedeckt sind. Mit der Festsetzung
von Flachdachern ist es grundsatzlich méglich, die ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzte
anteilige Dachbegriinung zu verwirklichen. Es wird darauf hingewiesen, dass Dacher mit einer
Dachneigung von 12° als Flachdacher gelten.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird Flachdach als einzig zuldssige Dachform festge-
setzt. Damit setzt der Bebauungsplan das durch das Investorenauswahlverfahren vorgege-
bene stadtebauliche/gestalterische Ziel um.

10.3 Kennzeichnung

10.3.1 Altlasten

Aus Sicht der Unteren Altlastenbehérde ist das B-Plangebiet ausreichend erkundet und be-
wertet. Die Verdachtsbereiche wurden identifiziert und saniert. Das Ausbaumaterial wurde
nach Angaben des Gutachterblros ordnungsgemaf entsorgt. Im Boden des ehemaligen Ka-
sernengelandes sind aus heutiger Sicht keine Altlasten mehr vorhanden.

10.3.2 Grundwasserbelastung im Bereich der ehemaligen Kraftstofftankstelle

Im Bereich der ehemaligen Kraftstoff-Tankstelle (siehe Buchstabeneintrag T in der Planzeich-
nung) istim Grundwasser ein Schaden durch Fahrzeugkraftstoffe vorhanden, der bisher quasi
stationar ist. Der Grundwasserschaden wird in den nachsten Jahren weiter behandelt. Auswir-
kungen auf die Bebauungsplanung ergeben sich hierdurch nicht. Eine Registrierung erfolgt
Uber den Eintrag im stadtischen Altlastenkataster. Die Grundwasserbelastung wird weiter be-
handelt.
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10.3.3 Mogliche Restbelastungen im Bereich verbliebener Auffullungen

Auf dem Gelénde wurden Materialien mit Schadstoffgehalten bis Einbauklasse 1.2 nach LAGA
belassen. Auf Vorhabenebene sind nach MalRgabe der Bodenschutzbehdrde Bodenaushub-
massen zu prifen und bei bestatigter Belastung abfallrechtlich zu behandeln bzw. zu entsor-
gen.
Da eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch im Rahmen der bisherigen Untersu-
chungen nicht abschlieRend vorgenommen werden konnte, sind in Abhangigkeit zu den ge-
planten Nutzungen Eignungsnachweise zu fiihren, die Bodenpartien auszutauschen oder
Mindestlberdeckungen der Auffiillungsbereiche (gemal BBodSchV relevante Bodenschicht
im Wirkpfad Boden-Mensch) wie folgt herzu- stellen:

e im Bereich von Kinderspielflachen 35 cm,

o bei Nutzgarten, in denen Obst oder Gemiise angebaut wird, 60 cm,

¢ bei sonstigen Griinflachen 10 cm.

Im Bereich von Versickerungsanlagen sind Auffiillungen auszurdumen oder die Eignung zur
schadlosen Durchsickerung ist nachzuweisen.

10.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

10.4.1 Denkmalschutz

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaler nach
Landesrecht sind in den Bebauungsplan nachrichtlich zu ibernehmen. Dies dient zum Ver-
standnis des Bebauungsplans und ist teilweise fir die stadtebauliche Beurteilung von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmalig.

Auf die geltenden Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes, insbesondere den Genehmi-
gungsvorbehalt fir Veranderungen wird hingewiesen.

10.4.2 Luftverkehr

Es wird auf die Hohenbeschrankungen hingewiesen, die sich aus den luftverkehrsrechtlichen
Regelungen ergeben. Durch die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans werden keine Ge-
baude zugelassen, die die maximalen Bauhdhen tberschreiten. Insbesondere soll darauf hin-
gewiesen werden, dass auch temporare Anlage wie z. B. Baukrane nicht die maximale
Bauhdhe Uberschreiten dirfen bzw. dazu eine Genehmigung durch das Regierungsprasidium
Darmstadt als zustandiger Luftverkehrsbehérde erforderlich ist.

10.5 Hinweise

10.5.1 Rechtsvorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden technischen Regelwerke kdnnen bei der Stadt
Mannheim, Beratungszentrum Bauen und Umwelt, Verwaltungsgebaude Collini-Center im
Erdgeschoss, Collinistrale 1 wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

10.5.2 Umgang mit gefahrlichen Abféllen

Da aufgrund der militarischen Vornutzung nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei der
Baufeldfreimachung gefahrliche Abfalle auftreten werden, erfolgt ein Hinweis auf den ord-
nungsgemafien Umgang mit solchen Abfallen.
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10.5.3 Wasserrechtliche Vorgaben

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und den landesrechtlichen Vorgaben soll
der Niederschlagsabfluss auf allen Gewerbeflachen, Mischflachen sowie Wohnflachen versi-
ckert werden, wenn dies schadlos mdglich ist. Naheres regelt die Verordnung des Umweltmi-
nisteriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserverordnung Baden-Wiurttemberg).

Fir alle Flachen mit der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und Misch-
gebiet (§ 6 BauNVO) ist im vorliegenden Fall das Niederschlagswasser dezentral auf den
Grundsticken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern. Auf Flachen mit der
baulichen Nutzung Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) gilt entsprechendes, wenn die Versickerung
schadlos méglich ist und eine wasserrechtliche Erlaubnis hierflr erteilt wird.

GemalR § 2 Abs. 1 der ,Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser” in der Fassung vom 16. Juni 2007 darf Niederschlagswasser auf
privaten Flachen erlaubnisfrei in Mulden oder Mulden-Rigolen mit einer Vorreinigung mit Bau-
artzulassung versickert werden, wenn es von folgenden Flachen stammt:

1. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten
2. Befestigten Grundstlcksflachen, mit Ausnahme von gewerblich genutzten Flachen

In allen anderen Fallen, auch wenn von einzelnen Vorgaben der Niederschlags- verordnung
abgewichen werden soll, ist bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Mannheim (FB 67) eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu erlangen.

Die Nutzung von Regenwasser gemal dem Stand der Technik DIN 1989 wird empfohlen.

10.5.4 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombardierungsgebiet des Zweiten Weltkriegs. Gemalf}
Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Baden-Wurttemberg (KMBD)
vom 22.10.2012 kann daher das Vorhandensein von Kampfmitteln (v.a. Bombenblindganger)
im gesamten Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Schreiben heifdt es: "Das
Untersuchungsgebiet befindet sich im stark bombardierten Bereich. Zahlreiche Bombentrich-
ter sind innerhalb und im Nahbereich erkennbar. Blindganger sind nicht ausgeschlossen." Die
Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ergaben
Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MalRnahmen durchgefihrt werden.

Samtliche Verdachtsflachen sind vor dem Beginn von Baumalnahmen und/oder vor Eingriffen
in den Boden bzw. in den Untergrund in Absprache mit dem KMBD auf Kampfmittel zu Gber-
prufen. Vorgefundene Kampfmittel sind durch den KMBD unschéadlich zu machen sowie fach-
gerecht zu entsorgen. Samtliche Eingriffe in den Boden bzw. in den Untergrund sind mit
aulerster Sorgfalt auszufihren.

Eine kostenpflichtige Betreuung (Suche nach und ggf. Unschadlichmachung sowie Entsor-
gung von Kampfmitteln) durch den Kampfmittelbeseitigungs- dienst des Landes Baden-Wirt-
temberg sowie private Firmen ist mdglich. Adressen der zugelassenen gewerblichen Firmen
kénnen beim Fachbereich Sicherheit und Ordnung der Stadt Mannheim erfragt werden.
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10.5.5 Arché&ologische Denkmalpflege

Aufgrund von friheren Grabfunden im Bereich alter Exerzierplatz ist im Geltungsbereich mit
weiteren Bodenfunden zurechnen. Auf die entsprechenden Vorschriften des Denkmalschutz-
gesetztes wird hingewiesen.

10.5.6 Oberbodenschutz

Mit Bezug auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterboden® wird auf den fachgerechten Umgang
mit Oberbodenaushub (Mutterboden) hingewiesen.

10.5.7 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (Hochflutsand)
unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrundsicherung) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

10.5.8 Richtfunkstrecken

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.40 wird durch zwei Richtfunkstrecken Gber-
quert, die u.a. von Rettungsdiensten betrieben werden. Richtfunkstrecken haben zwischen
zwei Sende- bzw. Empfangspunkten die Form eines Rotationsellipsoiden. In Abhangigkeit von
der Hohe der Sende- und Empfangspunkte sowie des Radius des Funkkorridors kébnnen Be-
eintrachtigungen der Signallbertragung durch Gebaude oder sonstige Gegenstande hervor-
gerufen werden. Aus diesem Grund werden die Richtfunkstrecken, die aufgrund ihrer
vergleichsweise geringen Héhe potentiellen Stérungen ausgesetzt sind, in der Ubersichts-
skizze dargestellt.

Zudem werden die Hohen der jeweiligen Trassen in den textlichen Hinweisen wiedergegeben.
In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass Gebaude und andere Gegenstande aber
auch temporare Einrichtungen wie z. B. Baukrane, die in die kritischen Bereiche hineinragen,
zu Storungen des Funkverkehrs flihren kénnen.

Im Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ wird auf die geplanten Richt-
funkstrecken der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG hingewiesen: Innerhalb des Gel-
tungsbereichs bzw. in dessen unmittelbaren Umfeld sind Richtfunktrassen des Betreibers
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG geplant. Im Rahmen der weiteren Ausfihrungspla-
nung ist bei der Realisierung von Bauvorhaben beim zustandigen Betreiber der aktuelle Pla-
nungsstand der Richtfunktrassen abzufragen und deren Verlauf mit den dazugehorigen
Schutzabstanden abzustimmen.

10.5.9 Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1 ist mit dem
Auftreten der gemal’ § 44 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzten Artenvorkommen (Zwergfle-
dermaus, Mauersegler) zu rechnen. Vor Beginn der Bauarbeiten oder Rodungsmalnahmen
ist durch einen erfahrenen Sachverstandigen zu Uberprifen, dass die gesetzlichen Verbots-
tatbestande eingehalten werden.
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10.5.10 Baumschutzsatzung

Zur Klarung der rechtlichen Rahmenbedingungen in Zusammenhang mit dem Erhalt von Bau-
men wird auf die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim hingewiesen, die zusatzlich zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans Vorgaben enthalt.

10.5.11 Pflanzlisten

Die Auswabhllisten dienen als Anhaltspunkt, welche Arten als einheimisch und/oder standort-
gerecht im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplans zu werten sind. In Ubereinstimmung
mit der Differenzierung der Festsetzungen werden Arten fur Baume (1. u 2. Ordnung) sowie
flr weitere standortgerechte einheimische Gehdlze aufgefihrt.

10.5.12 Dem Bebauungsplan liegt folgende Fassung der BauNVO zu
Grunde

Auf die Festsetzungen eines Bebauungsplans ist die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
jeweils aktuelle Fassung der BauNVO anzuwenden. Damit die Zuordnung der korrekten
BauNVO auch mit einigem zeitlichen Abstand zum Satzungsbeschluss einfach gewahrleistet
werden kann, erfolgt dieser Hinweis.

11 Flachen

Die Gesamtflache der Bebauungsplane Nr. 32.40 und 32.41 umfasst ca. 13,7 ha. Diese glie-
dert sich in folgende Teilflachen:

Tabelle: Flachengrof3en und -anteile der einzelnen Nutzungen im Planbereich

Nutzung FlachengroRle Anteil an fjer
Gesamtflache

Allgemeine Wohngebiete WA (WA 1 — WA 4) 48.507 m? 35,5 %
Mischgebiete MI 1 und Ml 2 17.636 m? 12,7 %
eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 | 19.686 m? 14,4 %
Summe Baugebiete 85.829 m? 62,8 %
Verkehrsflachen / Planfestgestellte Verkehrsflache | 14.493 m? 10,6 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 12.797 m? 9,4 %
Offentliche Griinflachen 23.626 m? 17,3 %
Summe offentliche Flachen 50.916 m? 37,2 %

12 Bodenordnung

Unter Berlcksichtigung, dass dem Bebauungsplan die Eigentumsverhaltnisse und das amtli-
che Liegenschaftskataster mit Stand vom November 2014 zugrunde liegen, ist ein gesetzli-
ches Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich. Die notwendige Grundstlicksneuordnung
erfolgt durch Fortflihrungsnachweise.
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13 Planverfahren zu den Bebauungsplane Nr. 32.40 und 32.41

13.1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley Areal® wurde am
25.09.2012 im Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Mannheim gefasst.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.40 ,Turley-Areal“ umfasste ur-
springlich das gesamte ehemalige Kasernenareal der Turley Barracks sowie Teile der unmit-
telbar angrenzenden bestehenden o6ffentlichen  StraRenverkehrsflachen; geman
Aufstellungsbeschluss waren dies ca. 12,8 ha. Aufgrund konkretisierender stadtebaulicher
Uberlegungen hatte sich im Laufe des Aufstellungsverfahrens die Abgrenzunng des Geltungs-
bereiches geringfligig geandert. Das Plangebiet umfasste zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Aus-
legung (Februar/Marz 2014) ca. 13,7 ha.

13.2 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) sowie friih-
zeitige Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) fir den Bebauungsplan Nr. 32.40

13.2.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Unterlagen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit waren

¢ ein Informationsposter mit den wesentlichen Inhalten des aktuellen Planungsstandes in
Form von Planen, Graphiken und textlichen Erlauterungen sowie

e der Plan ,Stadtebauliches Strukturkonzept” im MafRystab 1:1.000.
Die Unterlagen betrafen das Gesamtgebiet der Turley-Barracks.

Diese Materialien haben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 28.01.2013 bis einschl. 15.02.2013 zur Einsicht ausgelegen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind Anregungen zu folgenden The-
menkomplexen vorgetragen worden:

¢ Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

¢ Ruhender Verkehr

e Soziale Infrastruktur und Einrichtungen

¢ Planung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen

¢ Immissionsschutz
13.2.2 Friuhzeitige Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 24.01.2013 wurden den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange aktuelle Projektinformationen zur geplanten Bebauung in Form einer Informationsmappe
Ubersandt.
Wesentliche Elemente der Informationsmappe waren

e das stadtebauliche Strukturkonzept (MafRRstab 1:1.000/1:2.000) mit erganzenden textli-

chen Erlauterungen,
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¢ die (unmafstabliche) Konzeptskizze flir den Bebauungsplan mit Angaben zu beabsichtig-
ten planungsrechtlichen Festsetzungen,

o Erlauterungen der Bestandssituation auf dem Turley-Areal sowie Angaben zu Planungs-
zielen und Entwicklungsabsichten, sowie

o die Darstellung des Arbeitsprogramms zum Umgang mit den fir die Planung erforderli-
chen fachgutachterlichen Belangen und Erfordernissen (Verkehr, Natur und Landschaft,
Schallschutz).

Die Inhalte der Informationsmappe betrafen das Gesamtgebiet der Turley-Barracks.

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden aufgefordert, eine AuRerung
bis zum 25.02.2013 abzugeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sind Anregungen, Informationen, Forderungen und Hinweise zu folgenden Themen-
komplexen vorgetragen worden:

¢ Planungskonzept, Nutzungszonierung, allgemeine Gestaltungshinweise
¢ Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

e Barrieren, Wegebeziehungen und Durchlassigkeiten
e Ruhender Verkehr

o Offentlicher Verkehr

e Ful3- und Radverkehr

¢ Verkehrssicherheit

e Soziale Infrastruktur und Einrichtungen

¢ Planung und Gestaltung von Griin- und Freiflachen
e Natur & Landschaft, Artenschutzrecht

e Technische Infrastruktur

¢ Denkmalschutz

¢ Beteiligung und Mitwirkung im Planverfahren

e |mmissionsschutz

13.3 Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2
BauGB) fur den Bebauungsplan Nr. 32.40

13.3.1 Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Mit der offentlichen Bekanntmachung am 30.01.2014 im Amtsblatt der Stadt Mannheim wurde
die Offentlichkeit tGber die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB informiert.

Der Entwurf des Bebauungsplans flr den gesamten Planbereich des Turley-Areals im Stand
von Januar 2014 mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften und die Begriindung mit Umwelt-
bericht sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen konn-
ten vom 07.02.2014 bis einschlieBlich 10.03.2014 beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt,
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Verwaltungsgebaude Collini-Center im Erdgeschoss, Collinistrale 1, montags bis donners-
tags von 8.00 Uhr bis 17.00 Uhr und freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr eingesehen werden.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen waren verfugbar: Schalltechnisches Gutach-
ten, Fachgutachten Verkehr, Bodengutachten und Bericht Regenwasserkonzept.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind von Biirgern Anregungen zu folgenden The-
menkomplexen vorgetragen worden:

e Planung von Gebduden im Bereich ZaubernuRweg
o Verkehrsaufkommen im Bereich Roteichenring
e Plangebietsumgriff und Festsetzungen im Bereich des Flurstiicks Nr. 17860

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf gedndert und ge-
maf § 4a Abs. 3 BauGB wird eine erneute (2.) Offenlage durchgefihrt.

13.3.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 05.02.2014 wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt. Dem Schreiben wurden folgende
Materialien beigefigt:

o Verteilerliste
o Offentliche Bekanntmachung der Auslegung (30.01.2014)

e Bebauungsplanentwurf auf DIN A 4 und Entwurf textliche Festsetzungen
(Stand: Januar 2014) flr den gesamten Planbereich des Turley-Areals

e Antwortformular

Es wurde im Schreiben darauf hingewiesen, dass weitere Planunterlagen auf der Internetseite
der Stadt Mannheim in der Zeit vom 07.02.2014 bis einschlieRlich 10.03.2014 zum Download
bereit stehen und dass im Bedarfsfall die Moglichkeit besteht, einzelne Unterlagen in Papier-
form anzufordern.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sind Anregungen, Informationen, Forderungen und Hinweise zu folgenden Themenkom-
plexen vorgetragen worden:

¢ Allgemeine Hinweise zur Konversion
e Planungskonzept, Nutzungszonierung
¢ VerkehrserschlieBung

¢ Ruhender Verkehr (Car-Sharing)

o Offentlicher Verkehr

¢ Natur & Landschaft, Artenschutzrecht
e Technische Infrastruktur

e Denkmalschutz

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
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Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf geandert und ge-
maf § 4a Abs. 3 BauGB wird eine erneute (2.) Offenlage durchgefihrt.

13.4 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung und erneute Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3
BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 32.40

13.4.1 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf geandert und ge-
mal § 4a Abs. 3 BauGB wurde eine erneute (2.) Offenlage durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans fir den gesamten Planbereich des Turley-Areals im Stand
von August 2014 mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften und die Begrindung mit Umwelt-
bericht sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen konn-
ten vom 15.08.2014 bis einschliel3lich 08.09.2014 beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt,
Verwaltungsgebaude Collini-Center im Erdgeschoss, Collinistralle 1, montags bis donners-
tags von 8.00 Uhr bis 17.00 Uhr und freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr eingesehen werden.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen waren verfligbar: Schalltechnisches Gutach-
ten, Fachgutachten Verkehr, Bodengutachten, Bericht Regenwasserkonzept.

Es wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass im Rahmen der erneuten (2.) éffentlichen
Auslegung Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden
koénnen.

Im Rahmen der erneuten (2.) Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen ab-
gegeben.

13.4.2 Erneute (2.) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB — Planungsstand: August 2014

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf fiir den gesamten
Planbereich des Turley-Areals geandert. Gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde eine erneute (2.)
Beteiligung durchgefihrt.

Mit Schreiben vom 13.08.2014 wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut eingeholt. Dem Schreiben wurden
folgende Materialien beigeflgt:

o Verteilerliste

o Offentliche Bekanntmachung der erneuten Auslegung
e Anderungsliste 2. Offenlage

¢ Antwortformular

Es wurde im Schreiben darauf hingewiesen, dass weitere Planunterlagen auf der Internetseite
der Stadt Mannheim in der Zeit vom 15.08.2014 bis einschlief3lich 08.09.2014 zum Download
bereit stehen und dass im Bedarfsfall die Mdglichkeit besteht, einzelne Unterlagen in Papier-
form anzufordern. Es wurde des Weiteren darauf hingewiesen, dass im Rahmen der erneuten
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(2.) offentlichen Auslegung Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen ab-
gegeben werden kdnnen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §
4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan im Stand von Januar 2014 sind Anregungen, Informati-
onen, Forderungen und Hinweise zu folgenden Themenkomplexen vorgetragen worden:

o Allgemeine Hinweise zur Konversion
e Planungskonzept, Nutzungszonierung
¢ VerkehrserschlieBung

e Ruhender Verkehr (Car-Sharing)

o Offentlicher Verkehr

e Natur & Landschaft, Artenschutzrecht
e Technische Infrastruktur

e Denkmalschutz

13.5 Satzungsbeschluss gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB fiir den Teilbereich 1 -
Bebauungsplan Nr. 32.40 , Turley-Areal — Teilbereich 1°

Aufgrund der anstehenden stadtebaulichen Entwicklung in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA
3, GEe 1 und MI sowie der Herstellung der dafiir notwendigen ErschlieRungsflachen hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.03.2015 den Bebauungsplan fir einen Teilbereich vorab
als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich der am 24.03.2015
beschlossenen Satzung (Teilbereich 1) umfasste die Baugebiete Baugebieten WA 1, WA 2,
WA 3, GEe 1 und M, die 6ffentlichen Grinflachen und die Verkehrsflachen; von der Satzung
ausgenommen waren die Baugebiete GEe 2 und WA 4 (Teilbereich 2), da in diesen Bereichen
noch inhaltlicher Klarungsbedarf besteht.

Dieser Bebauungsplan wird heute unter der Bezeichnung Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich
1“ geflihrt. Der urspriingliche Geltungsbereich wurde im Zuge des Satzungsbeschlusses ent-
sprechend angepasst. Auch die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften
wurden auf die fir den Geltungsbereich der Satzung relevanten Festsetzungen und Vorschrif-
ten reduziert. Die Begriindung zum Bebauungsplan, der Umweltbericht und die Fachgutachten
dagegen bezogen sich weiterhin auf den gesamten Bereich des Turley-Areals, da andernfalls
die inhaltlichen Zusammenhange nicht mehr nachvollziehbar gewesen waren.

Mit dem Satzungsbeschluss am 24.03.2015 und der offentlichen Bekanntmachung am
12.05.2016 ist der Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-Areal — Teilbereich 1“ in Kraft getreten.

13.6 Fortsetzung der Planung fiir den Teilbereich 2 (Bebauungsplan Nr.
32.41 , Turley-Areal — Teilbereich 2*)

Im Zuge der weiteren Planungskonkretisierung des von der damaligen Satzung ausgenomme-
nen Teilbereiches 2 wurde die Planung 2016 wieder aufgenommen. die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fir den Teilbereich 2. Dieser umfasst das Wohngebiet WA 4 und das im
stdostlichen Teil des Turley-Areals gelegene eingeschrankte Gewerbegebiet, das nunmehr
die Bezeichnung ,GEe 2 erhalt. In einem rund 0,3 ha grof3en Teilbereich dieses ursprunglich
geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes soll eine Mischnutzung entstehen, entspre-
chend ist fur diesen Teilbereich ein Mischgebiet vorgesehen. Dieses Mischgebiet erhalt die
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Bezeichnung ,MI 2¢. Klarstellend erhalten die damals geplanten Mischgebiete rund um den
ehemaligen Appellplatz im Rahmen der weiteren Bearbeitung die Bezeichnung ,MI 1%, das
suidlich davon gelegene eingeschrankte Gewerbegebiet die Bezeichnung ,GEe 1*.

Der Bebauungsplan fir den Teilbereich 2 erhalt die Bezeichnung Nr. 32.41 ,Turley-Areal —
Teilbereich 2“. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst die Baugebiete WA 4,
MI 2 und GEe 2. Des Weiteren liegt das GEe 1 innerhalb des Geltungsbereiches, da im Zuge
der Planungskonkretisierung es erforderlich wurde, die hier festgesetzten Zusatzkontingente
fur die zulassige gewerbliche Schallabstrahlung zu andern. Darlber hinaus wurde eine kleine
Teilflache des sog. Quartierspark 2 in den Geltungsbereich mit aufgenommen, da hier nun-
mehr die Unterbauung mit einer Tiefgarage zugelassen werden soll. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“ wird also in diesen Bereichen
(GEe 1 sowie o6ffentliche Griinflache ,Quartierspark 2“) der Bebauungsplan Nr. 32.40 ,Turley-
Areal — Teilbereich 1“ geandert.

13.7 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung und erneute Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3
BauGB fiur den Bebauungsplan Nr. 32.41 , Turley-Areal — Teilbereich
ou

In der Ausgabe des Amtsblattes der Stadt Mannheim vom 27.04.2017 wurde die erneute Of-

fentlichkeitsbeteiligung 6ffentlich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr.

32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“im Stand vom 04.05.2017 mit Satzung Uber ortliche Bau-

vorschriften und die Begriindung mit Umweltbericht sowie die wesentlichen vorliegenden um-

weltbezogenen Stellungnahmen konnten vom 05.05.2017 bis einschlielich 06.06.2017 beim

Beratungszentrum Bauen und Umwelt, Verwaltungsgebaude Collini-Center im Erdgeschoss,

Collinistra®e 1, montags bis donnerstags von 8.00 Uhr bis 17.00 Uhr und freitags von 8.00 Uhr

bis 12.00 Uhr eingesehen werden.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen waren verfugbar: Schalltechnisches Gutach-
ten, Fachgutachten Verkehr, Bodengutachten, Bericht Regenwasserkonzept, Verschattungs-
studie.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte die erneute Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Be-
bauungsplan Nr. 32.41 im Stand von Mai 2017 sind Anregungen, Informationen, Forderungen
und Hinweise zu folgenden Themenkomplexen vorgetragen worden:

Allgemeine Hinweise zur Konversion

Planungskonzept, Nutzungszonierung, Barrierefreiheit
Geotechnik

Technische Infrastruktur (Richtfunk)
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14

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt geandert durch Art. 19 G zur Ein-
fihrung von Ausschreibungen fiir Strom aus erneuerbaren Energien und zu weiteren An.
des Rechts der erneuerbaren Energien vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGbl. | S. 1274), zu-
letzt geandert durch Art. 55 G zum Abbau verzichtbarer Anordnungen der Schriftform im
Verwaltungsrecht des Bundes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BFBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 101 Zehnte ZustandigkeitsanpassungsVO vom 31.08.2015 (BGBI. |
S. 1474)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 122 G zum Abbau verzichtba-
rer Anordnungen der Schriftform im Verwaltungsrecht des Bundes vom 29.03.2017
(BGBI. 1 S. 626)

Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mai 2007
(BGBI. | S. 698), zuletzt geandert durch Art. 4 Erstes G zur And. des LuftsicherheitsG
vom 23.02.2017 (BGBI. | S. 298)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Ums. der RL
2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen,
zur And. und anschlieRenden Aufh. der RL 96/82/EG des Rates vom 30.11.2016
(BGBI. | S. 2749)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfliihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGbl. | S. 1036), Zuletzt
geandert durch Art. 1 AndvVO vom 18. 12. 2014 (BGBI. | S. 2269)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. S S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten

und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BGBI. 1 S. 1548)

213



Bebauungsplan Nr. 32.41 ,Turley-Areal — Teilbereich 2“
Satzungsexemplar, Stand: 19.06.17

Begriindung

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art. 30 9. AnpassungsVO vom 23.02.

2017 (GBI. S. 99)

e Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale des Landes Baden-Wurttemberg (Denkmal-
schutzgesetz - DSchG BW) in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), Zuletzt gean-

dert durch Art. 37 9. AnpassungsVO vom 23. 2. 2017 (GBI. S. 99)

o Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erholungsvor-
sorge in der freien Landschaft des Landes Baden-Wirttemberg (Naturschutzgesetz -

NatSchG BW) vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

15 Fachgutachten

Umweltbericht fiir den Teilbereich 2 (04.05.2017):
Gotte Landschaftsarchitekten GmbH

Hunsrlickstralle 56
65 929 Frankfurt am Main

Fachgutachten Verkehr (August 2013 / April 2017):
PLANUNGSBURO VON MORNER

Prof. Dr.-Ing. J6rg von Mérner

Heinrichstralie 233

64 287 Darmstadt

Schalltechnische Untersuchung (Juli 2014 / April 2017):

Modus Consult Speyer GmbH
Landauer Stralle 56
67 346 Speyer

Bodenqutachten (verschiedene Berichte, 2012-2014, siehe Umweltbericht):

CDM Consult GmbH
Friedrichsring 46
68 161 Mannheim

Regenwasserkonzept (09.12.2013):

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH
Havelstralle 7 A
64 295 Darmstadt

Verschattungsstudie (24.04.2017)

VRP von Rekowski und Partner mbB
Ingenieurbtro flr Bauphysik
Sommergasse 3

69469 Weinheim
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