Anlage 1.1

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 55/20

fiir das Gewerbegebiet Steinweg zwischen der LilienthalstraBe und der Frankenthaler Stra-
Re (B 44) in Mannheim-Schonau
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2.2

2.3

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Ausweisung des Gewerbegebietes Steinweg mit seinen hervorragenden Standort-
eigenschaften erméglicht, in dem bis jetzt unterreprésentierten Stadtteil im Mannheimer
Norden qualititsvolle Arbeitsplatze zu schaffen und vorhandene Arbeitsplatze zu si-
chern.

Das Gewerbegebiet Steinweg liegt an der nérdlichen Stadteinfahrt Mannheims - B 44-
im Stadtteil Mannheim-Schénau und soll durch das Setzen besonderer stadtebaulicher
Akzente und guter Architektur dieser Eingangssituation gerecht werden.

Zum Zweiten soll die westliche Schénau soll iber die Graudenzer Linie durch das Ge-
werbegebiet an die B 44 angeschlossen werden, um die Sonderburger Stralte zu ent-
lasten. (Randerschlieungskonzept)

Die Umsetzung der ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr. 55/20 Gewerbegebiet
‘Steinweg’ soll durch einen privaten ErschlieBungstrager gemafl § 124 BauGB durch-
gefiihrt werden. Sie refinanziert sich durch freiwillige Vereinbarungen mit den Eigentu-
mern.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ‘Steinweg’ umfasst im we-
sentlichen den Bereich des Gewannes ‘Steinweg’ zwischen der Lilienthalstrale, der
Wohnbebauung auf der Ostseite Kénigsberger Allee bzw. Stettiner Stralte und der
Frankenthaler Stralle (B 44).

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird {iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die privaten Grundstiicke Flst.Nr. 30756 und 30757 im Norden des Plangebietes sind
mit Wohngeb&uden, Garagen bzw. Stallen bebaut.

Auf den privaten Grundstiicken Fist.Nr. 30 687 und 30 688 in Stidosten des Uberplan-
ten Gebietes befinden sich ein Pferdestall und ein bewohntes eingeschossiges Gebau-
de mit zwei Wohneinheiten. Auf den vorgenannten Grundstiicken sowie auf dem
Grundstiick Flst. Nr. 30 689 stehen eine nicht geringe Anzahl von B&umen. Die
Grundstiicke werden tberwiegend zur Tierhaltung bzw. als Pferdekoppel genutzt.

Auf dem privaten Grundstiick Fist.Nr. 30702 im Stiden des Plangebietes steht ein klei-
nes bewohntes Gebdude.

Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke teilen sich wie folgt auf:

Stadt Mannheim ca. 11,5 ha
Private Eigentumer ca. 5,8ha
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Bodenordnung

Da zur ErschlieBung und Neuordnung der Grundstiicke in stadtisches wie auch in pri-
vates Grundstiickseigeritum eingegriffen wird, ist ein Neuordnungsverfahren erforder-
lich.

NUTZUNG ANGRENZENDER FLACHEN

An das Plangebiet grenzen an:
im Westen: durchgehend landwirtschaftliche Flachen

im Osten: Gewerbeflachen und Wohnbauflachen teilweise unterbrochen durch die Ké-
nigsberger Allee

im Norden: unterbrochen durch die Lilienthalstrale eine Umspannaniage der SMA und
Betriebshofe des Tiefbauamtes und des Amtes fir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung

im Stden: unterbrochen durch die - B 44 - Industriebauflachen (SCA) und landwirt-
schaftliche Flachen.

BESTEHENDE PLANUNGEN

Raumordnung und Landesplanung
§ 1 Abs. 3 BauGB

Mit dem Regionalverband und dem Raumordnungsverband wurden der réumliche Ent-
wicklungsbedarf der Firma Pepperl & Fuchs sowie kleinere Flachenarrondierungen im
Grenzbereich des Griinzuges Nordwest 1l abgestimmt.

Diese Erweiterungsflache wird bei der Fortschreibung des Regionalplanes berlicksich-
tigt. Der Bebauungsplan ‘Steinweg’ entspricht somit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Modell Radumliche Ordnung (MRO)

In den am 12.05.1992 vom Gemeinderat beschlossenen und 1998 fortgeschriebenen
Leitlinien ist der Bereich Steinweg als Wachstumsreserve flir gewerbliche Nutzung dar-
gestellt.

Freiraumsicherungskonzept
- Gemeinderatsbeschluss vom 16.10.1993 -

Im Freiraumsicherungskonzept werden die im MRO vorgesteliten Grinzlige bzw. -
z&suren konkretisiert.

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes Steinweg und den gewerblichen Erweite-
rungen am Westrand von Schénau ist der Griinzug an seiner Belastungsgrenze ange-
langt, zumal ihn die vorgelagerten Coleman-Barracks z.Zt. auch noch von den grofsen
Kaltluftentstehungsfléchen im Mannheimer Norden abschneiden.

Die Arrondierung des Gewerbegebietes ‘Steinweg’ erfordert eindeutige Festsetzungen
zur Gestaltung des Ortsrandes westlich eines gréReren Firmengelédndes und ndrdlich
des Gebietes ‘Steinweg’. Fir den Flachenverlust und das Verringern der Lebensraum-
strukturen in diesem Freiraum sind eine Reihe von AusgleichsmaRnahmen notwendig,
die von spiirbaren und sichtbaren Verbesserungen in der Landschaftsgestaltung bis
zum Biotop- und Artenschutz reichen.

AuRerdem soll durch diese Freiraumsicherung das Zusammenwachsen der beiden
Wairmeinseln ‘Sandhofen’ und ‘Schénau’ verhindert werden.
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Flachennutzungsplan (ENP)
§ 8 Abs. 2 BauGB

In dem am 18.03.1983 wirksam gewordenen FNP des Nachbarschaftsverbandes Hei-
delberg - Mannheim ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestelit.

Ein Streifen im dstlichen Bereich ist als &ffentliche Verkehrsflache bzw. offentliches
Griin dargestellt, da der Anschluss der Kénigsberger Allee an die B 44 bisher an dieser
Stelle vorgesehen war.

Die Erweiterungsfléche der Firma Pepperl & Fuchs ist als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Der Regionalverband Unterer Neckar hat unter Auflagen (Gruinordnungs-
plan -mit eindeutigen Festsetzungen zur Gestaltung des Ortsrandes westlich der Firma
Pepperl & Fuchs- ist Bestandteil des Bebauungsplanes) der Umwandlung von der be-
stehenden landwirtschaftlichen Flache zum geplanten Gewerbegebiet zugestimmt.
Diese Flache wird im fortzuschreibenden FNP berticksichtigt werden. Die Ausweisung
soll als GE-Gebiet erfolgen.

Bebauungsplane

Fiir Teilbereiche an der Ostseite des Plangebietes bestehen die rechtsverbindlichen
(rv) Bebauungspléne:

Nr. Plangebiet rv. seit

55/9 zwischen Lilienthalstrale und Frankenthaler Stralie 12.06.70
westlich der Sohrauer Strale und des Tarnowitzer Weges

55/9a Grundstiick Stettiner Stralle 23 15.03.80

55/9b/55/9¢ liber die Zuldssigkeit von Dachaufbauten in den Geltungs- 15.09.84
bereichen der Bebauungspléne 55/9 und 55/9a

Diese Bebauungspldne werden, soweit erforderlich, durch die Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes geéndert.

PLANUNGSINHALTE

Stadtebauliches Konzept

Der Anspruch der Konzeption des Gewerbegebietes besteht darin, einen vorbildlichen
Arbeitsort -sowoh! in der Gestaltung der Arbeitsplatze als auch der Gewerbegebaude -
und des Umfeldes- zu entwickeln. -

Dafiir werden die vorhandenen Standortpotentiale, die unmittelbare Nachbarschaft der
freien Landschaft und voll ausgestatteter Wohngebiete, die Lage an der ndérdlichen
Stadteinfahrt Mannheims -der B 44- und die direkte Anbindung an Uberregionale Auto-
bahnen genutzt.

Weiter besteht die Chance, durch gute Architektur eine représentative Stadtentwick-
lung von Norden zu schaffen.

Dies soll durch besondere stadtebauliche Gestaltungsanspriiche an die Gebaude -z.B.
Wettbewerb ‘Stadteinfahrt’- préziser Festsetzungen -z.B. der Traufhdhen- im Bebau-
ungsplan und differenzierten Angeboten in Baugestaltungsnachweisen realisiert wer-
den.

Durch ein mindestens 18,00 m hohes stadtebaulich markantes Gebdude (Turm) an der
B 44 soll der Beginn des Gewerbegebietes angezeigt werden.
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Die Hdhen der Gebdude entlang der B 44 sind so gestaffelt, dass sie am Anschluss an
die Wohnbebauung die Héhe der bestehenden Gebdude aufnehmen. Durch die beid-
seitig mindestens 11,00 m hohen Geb&ude an der Einfahrt B 44 / Gewerbegebiet soll
eine Torsituation mit stadtebaulich attraktiven Gebauden geschaffen werden, da diese
Einfahrt auch als Einfahrt zum Wohngebiet Schénau genutzt wird.

Die vorderen Gebaude entlang der ErschlieBungsstralen nehmen den StraRenverlauf
auf, kénnen in der Héhe um jeweils ein Geschoss variieren. Einheitliche Baufluchten,
wenn mdglich regelméRige Parzellenstruktur, Geb&udebreiten, seitliche Grenzabstande
und gebiindelte Zufahrten unterstreichen die geschlossene Wirkung. Die Stralle ge-
winnt als offentlicher Raum !

Fur die rickwartigen Grundstiicksteile bleiben dennoch vielféltige Gestaltungsraume
offen.

Durch diese Planung wird ein multifunktionales und &uRerst flexibles Flachenangebot
fur vielfaltige Nutzungen angeboten.

Nutzungskonzept

Aufgrund der kurzen Verkehrsanbindung zur Autobahn und der guten innerstadtischen
Verkehrslage, der Méglichkeit durch Architektur einen reprasentativen Stadteingang zu
schaffen, der allen dort kiinftig anséssigen Betrieben zugute kommt, als auch durch die
in Mannheim gegebenen Fihlungsvorteile sowie die sonstigen Angebote bei Kultur,
Freizeit, landschaftlicher Vielfalt kénnen Uber das Flachenangebot am ‘Steinweg’ die
Entwicklungsziele zum Dienstleistungssektor umgesetzt werden.

Das Gewerbegebiet ‘Steinweg’ bietet Standortméglichkeiten flr fast alle Branchen des
Dienstleistungsbetriebes:

Birostandort

Beratung

Forschung

Freie Berufe

Werbung

Entwicklung

Gewerbebetriebe mit Produktionstatigkeiten
Gewerbebetriebe mit Dienstleistungen

Ausnahmsweise soll fir ein neu zu bildendes Grundstiick im GE-x-Gebiet die bisherige
Nutzung -Wohnen (2 Wohneinheiten), Garten, Pferdestall und Pferdekoppel- weiterhin
méglich sein. Eine Nutzungsénderung wiirde sonst zu einer nicht beabsichtigten Harte
fur die derzeitigen Grundstiickseigentiimerinnen flihren.

Verkehrskonzept
OPNV

Zur Zeit wird der Stadtteil Schénau durch eine StralRenbahnstrecke in der Kattowitzer
Zeile mit den Haltestellen ‘Thorner StraRe’, ‘Schénauschule’ und ‘Schénau’ (Endstelle)
sowie

den Buslinien A und B

mit den Haltestellen ‘Graudenzer Linie’, ‘Haderslebener StraRe’, ‘Memeler Stralie’,
‘Kerschensteiner Schule’ in der Sonderburgerstralle und zuséatzlich mit den Haltestellen
‘Schénau’ (Endstelle), ‘Kénigsbergerallee’ und ‘Amselstral’e’ der Buslinie B in der Li-
lienthalstralle erschlossen.

OPNV im Gewerbegebiet Steinweg

Zur Zeit ist nicht beabsichtigt, das ‘GE Steinweg’ durch Busse zu erschlieBen. Die An-
derung der Linienfihrung durch das Gewerbegebiet ist jedoch bei Bedarf jederzeit
mdglich. _
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Individualverkehr

Das Plangebiet wird im Stden tber die Frankenthaler Strale -B 44- und im Norden U-
ber die Lilienthalstrale, Kénigsberger Allee und verlangerte Memeler Stral3e erschlos-
sen.

Ein direkter geradliniger Anschluss der Kénigsberger Allee an die B 44 ist nicht mehr
vorgesehen, da zusatzliche Belastungen fiir das angrenzende Wohngebiet vermieden
werden sollen.

Der Verkehrsanschluss der Graudenzer Linie (iber das GE-Gebiet an die B 44 soll den
Verkehr des Stadtteils Schonau vom Stiden her aufnehmen und die Sonderburger
Strale entlasten (RanderschlieBungskonzept). Die Graudenzer Linie kann, falls erfor-
derlich, durch verkehrsregelnde MaRnahmen fir den Lkw-Verkehr gesperrt werden.
(Ausnahme Schwertransporte der Firma ABB)

Der innere ErschlieBungsbereich des neuen Gewerbegebietes orientiert sich an vor-
handenen StraBen und Wegen und verkniipft sie zu einem funktionalen Netz. Teil des
Verkehrskonzeptes ist auch ein Geh- und Radwegnetz, das die vorhandenen Stral3en
aufnimmt, weiterfiihrt und auch einen Anschluss an den Loslauer Weg vorsieht.

Ruhender Verkehr

Im Gewerbegebiet 'Steinweg’ wird eine ausreichende Anzahl von &ffentlichen Parkplét-
zen im StraRenraum angeboten, ohne dass die 6ffentlichen Rdume dadurch unattraktiv
werden und noch geniligend Flache fir Baumpflanzungen vorhanden ist.

Fur das gesamte Gewerbegebiet sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir
geschaffen, um die Stellplatze vorrangig in Tiefgaragen nachweisen zu kénnen, um so
ebenerdig mehr zusammenhangende Griin- und Nutzflachen zu erhalten.

Schwerlastverkehr der Firma ABB

Die Firma ABB flihrt seit 1996 Schwertransporte vom Werk Kafertal zur sogenannten
‘Natorampe’ Lampertheim durch die Graudenzer Linie mit Anschluss an die Franken-
thaler StraRe. Dabei kommen doppelt gekoppeite Plattformwagen mit 7,10 m Breite,
7,00 m Héhe, 27,00 m Gesamtlange und mit einem Gesamtgewicht von 331 t La-
dungsgewicht (derzeit bekannte Ladungsdimensionen) zum Einsatz. Dazu wurde eine
Behelfsstrate auf dem ehemaligen Privatgelande der Firma SCA Hygiene Papier im
Plangebiet angelegt, die durch die zukiinftige Gewerbenutzung entfallen muss. Kiinftig
sollen diese Transporte deshalb liber die Planstral®e in Verldngerung der Graudenzer
Linie und tiber den Anschlussknoten des Gewerbegebiets an die Frankenthaler Strale
geflihrt werden.

Durch die Beriicksichtigung folgender Vorgaben kdnnen die Schwertransporte ohne
Querschnittsanderung tber die geplanten Stral’en geflihrt werden:

e zur Erreichung des erforderlichen Lichtraumprofils kénnen entlang der Fahrstrecke
keine Badume gepflanzt werden.

e Der StraRenunterbau muss flir Fahrzeuge der Lastenklasse SLW 60 ausgelegt wer-
den

e Verkehrsschilder, Ampelmasten missen gedreht bzw. herausgenommen werden
kénnen.

e Die Verkehrsinseln miissen (iberfahrbar sein und die Bordsteine miissen abge-
schragt werden.

e Waihrend der Bauphase miissen Schwertransporte méglich sein. Deshalb muss die
Behelfstrale bis zur Fertigstellung der ErschlieBungsstralen im Gewerbegebiet
‘Steinweg’ zur Verfligung stehen.

e Die Herstellungsplanungen und die Bautermine sind mit der Firma ABB Technik-
dienste & Logistik GmbH abzustimmen.
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Rahmenplan Mannheim-Nord

Ausgelést durch die Interessenbekundung eines grolen Mdbelhauses im unmittelbaren
Verflechtungsbereich der Autobahnanschlussstelle der A 6 an die B 44 einen geeigne-
ten Standort zu finden, wurde fiir den Mannheimer Norden ein Rahmenplan erstelit, um
stadtteiliibergreifend die Entwicklungsmaoglichkeiten darzustellen. Der Rahmenplan
wurde dem AUT zur Kenntnis gegeben.

Als Bestandteil des Rahmenplans Mannheim-Nord wurde u.a. eine Studie Verkehrs-
untersuchung vom Planungsbiro ‘von Mérner & Jinger, Darmstadt’ durchgefthrt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Lichtsignalanlagen der Knotenpunkte
im Zuge der B 44 (Frankenthaler StraRe) bereits jetzt zu Verkehrsspitzenzeiten tber-
lastet sind. Er empfiehlt deshalb u.a. planfreie Knotenpunkte an den Kreuzungen Fran-
kenthaler Stral’e / Viernheimer Weg und Frankenthaler StralRe / Birstadter Stralse / Li-
lienthalstralle.

Da derartige aufwendige MaBnahmen kurzfristig vor Ubergabe des ‘Gewerbegebiets
Steinweg' nicht realisiert werden kénnen, wurde untersucht, wie sich der Mehrverkehr
infolge des ‘Gewerbegebietes Steinweg’ auf die vorgenannten Knotenpunkte im heuti-
gen Ausbaustandard auswirkt.

Die Grunddaten wurden dem Verkehrsgutachten entnommen (Quellenangabe in
Klammer ). Es wird davon ausgegangen, dass die Belastung in der verkehrsstarksten
Stunde 10 % der Gesamtbelastung betragt und die B 44 jeweils zur Hélfte in Stid-Nord-
Richtung (Quellverkehr) und Nord-Std-Richtung (Zielverkehr) belastet wird. Weiter wird
davon ausgegangen, dass die Signalanlagen im 80 Sekunden-Umiauf (40 Umlaufe je
Stunde) geschaltet werden.

Verkehrsaufkommen Schénau-Steinweg wird max. ca. 6.000 Kfz/24 h betragen (Der
von der Sonderburger StraRe verlagerte Verkehr Ziel und Quelle im Wohngebiet Scho-
nau bleibt unberticksichtigt.)

Davon 25 % liber die B 44 aus Richtung Norden 1.500 Kfz/24 h
Belastung je Fahrtrichtung (50 %) 750 Kifz/24 h
Belastung in der verkehrsstarksten Stunde (10 %) 75 Kfz/h
Fahrzeuge je 90 sek. Umlauf (75:40)=1,88Kfz rd. 2 Kfz

Da die Frankenthaler StraRe durchgehend 2-spurig ist, bedeutet dies, dass je Umlauf
lediglich ein Fahrzeug je Spur (zusétzlicher Griinzeitbedarf 1,8 sek./Umlauf) zusatzlich
infolge des ‘Gewerbegebiets Steinweg’ abgewickelt werden muss. Nach Auffassung
der Verwaltung ist dies trotz der heutigen Uberlastung zu Spitzenzeiten (Siehe Anlagen
A 4 und A 5 des Verkehrsgutachtens) vertretbar, weil:

e Der Ausbau der B 44 nach wie vor langfristig vorgesehen ist.

e AuRerhalb der verkehrsstarksten Stunde geniigend Leistungsreserven zur Abwick-
lung des Verkehrs vorhanden sind.

o Das prognostizierte Verkehrsaufkommen nur bei vollstdndiger Besiedlung des Ge-
werbegebiets auftritt. In der Realitat wird sich die Besiedlung tber mehrere Jahre
erstrecken.

e Bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens die jeweils ungiinstigen Annahmen
getroffen wurden.

e Im Bereich der signalisierten Anschlussstellen Frankenthaler Stralle / BAB A6 und
Frankenthaler StralRe / Blumenauer Weg sind auch zu Zeiten der Spitzenbelastung
geniigend Leistungsreserven zur Aufnahme des Gewerbeverkehrs Steinweg vor-
handen (siehe Anlage A 1 - A 3 des Verkehrsgutachtens).
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Griinordnerisches Konzept

Das Gewerbegebiet Steinweg wird im Osten und Siiden durch 6ffentliche und im
Westen durch private Griinflachen begrenzt.

Auf der Ostseite wird das bereits vorhandene Griin entlang der Kdnigsberger Allee zum
Wohngebiet Schénau bis zur B 44 als durchgéngige Griinverbindung aufgenommen
und in den stadtebaulichen Rahmen des neuen Gewerbegebietes eingebunden. Diese
Griinverbindung beinhaltet gleichzeitig die zwischen dem Wohngebiet und dem Ge-
werbegebiet erforderliche Abstandsfléche, wie dies bereits im Nordosten, (auferhalb
des Geltungsbereiches) zwischen dem Wohngebiet und dem dortigen Gewerbegebiet
eingehalten wird.

Dieses Griin soll durch teils dichte, teils lockere Baumpflanzungen hergestellt werden,
wobei die bereits bestehende Larmschutzwand an der Stdostseite des Plangebietes in
inrer besonderen optischen Wirkung erhalten bleiben soll.

Der Griinstreifen auf der Sidseite des Plangebietes ist vorrangig Abstandsgrin zur
B 44. Der gestaltete 6ffentliche Raum entlang der B 44 bildet den Rahmen fur die Be-
bauung. Er ist eine wesentliche Vorleistung zur Aufwertung von Standorten. Er pragt
den ersten Eindruck dieses Gebietes. Das Gewerbegebiet soll sich als Eingang zur
Stadt und westlicher Schénau ansprechend prasentieren und auch ein eigenstandiges
und stadtebaulich qualifiziertes Erscheinungsbild haben.

o Deshalb soll u.a. dieser Griinstreifen attraktiv gestaltet werden. z.B. durch Aufstellen
von Industrie- und Gewerbeplastiken, die den stadtebaulichen Bezug zu den an-
grenzenden Gewerbebauten besonderer Nutzung schaffen.

« Eine differenzierte Griingestaltung (Baumarten) sowie eine neue Geh- und Radweg-
verbindung sollen sich im Zusammenhang mit der sehr guten Verkehrserschlielung
pragend auf den Gewerbestandort auswirken.

Die nicht tiberbaubaren privaten Grinflachen im Westen des Plangebietes zur freien
Landschaft hin mussen intensiv bepflanzt werden, um den geforderten 6kologischen
Anspriichen fiir den Griinzug Nordwest Il gerecht zu werden. Die Ortsrandgestaltung
wird im Grunordnungsplan detailliert festgelegt.

Die Geh- und Radwegverbindung von Osten nach Westen in der Mitte des Plangebie-
tes wird von einem ca. beidseitig 3 m breiten Griinstreifen eingefasst und durch eine
‘Baumallee’ optisch hervorgehoben, so dass eine markante griine Achse entsteht, die
wohngebietsnahe 6ffentliche Grunflichen mit der freien Landschaft verbindet. Am
Schnittpunkt Griinflache/Geh-Radweg-Verbindung ist, entsprechend dem Bedarf, ein
Kinderspielplatz vorgesehen.

Durch den Planungseingriff in vorhandene Frei- und Ackerflachen werden gemai § 8a
BNatSchG AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Diese miissen durch entsprechende
Griinfestsetzungen im Bebauungsplan erfolgen. Dabei sollen, um eine Zerstiickelung
von erforderlichen Griinflachen zu vermeiden und eine optimale &kologische Wirkung
zu erzielen (Humanisierung der Arbeitswelt), diese so angeordnet werden, dass einheit-
liche Griinbereiche aus Vorgarten und zusammenhangenden Flachen im riickwértigen
Grundstlicksbereich entstehen.

Flachenbilanz
Von dem ca. 17,30 ha groRen Plangebiet werden auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfes - Stand Mérz 2000 - nachfolgende Flachen ausgewiesen:

Gewerbliche Bauflachen ca. 10,72 ha (61,90 %)
Bestand (Wohnen/Pferdekoppel) ca. 0,40 ha (2,30 %)
Fléche fur Gemeinbedarf (Kindergarten) ca. 0,22 ha( 1,30 %)
Offentliche Griinflache ca. 3,31 ha (19,10 %)

StralBenverkehrsflache ca. 2,66 ha (15,40 %)
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FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Schriftliche Festsetzungen
gemiR § 9, Abs. 1 -3, 5 und 6 BauGB

Art und MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Aus Grinden des Larmschutzes zur angrenzenden bestehenden Wohnbebauung an
der Stettiner Strake wurde das Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO u.a. wie folgt nach
flachenbezogenen Larmemissionsverhalten von zukiinftigen Betrieben gegliedert
(kontingentiert).

GE-Gebiet
Im Ge-Gebiet sind zulassig gemaR § 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO:

e Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
e Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

GE-1-Gebiet
Im GE-1-Gebiet sind zulassig gemaR § 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO:

o Gewerbetriebe aller Art, die aus Griinden des Larmschutzes zur angrenzenden
Wohnbebauung, am Tag einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von 60
dB(A) pro gm und in der Nacht (von 22.00 bis 6.00 Uhr) einen flachenbezogenen
Schalleistungspegel von 55 dB(A) pro gm Grundflache des Gebietes nicht Gber-
schreiten (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) '

e Lagerh&user (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

e Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
GE-2-Gebiet

Im GE-2-Gebiet sind zulassig geman § 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO:

o Gewerbetriebe aller Art, die aus Grinden des Larmschutzes zur angrenzenden
Wohnbebauung, am Tag einen fldchenbezogenen Schalleistungspegel von 60
dB(A) pro gm und in der Nacht (von 22.00 bis 6.00 Uhr) einen flachenbezogenen
Schalleistungspegel von 50 dB(A) pro gm Grundflache des Gebietes nicht Uber-
schreiten (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

e Lagerh&user (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

o Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
GE-3-Gebiet

Im GE-3-Gebiet sind zulassig gemal § 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO:

o Gewerbetriebe aller Art, die aus Griinden des Larmschutzes zur angrenzenden
Wohnbebauung, am Tag einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von
60 dB(A) pro gm und in der Nacht (von 22.00 bis 6.00 Uhr) einen flachenbezogenen
Schalleistungspegel von 40 dB(A) pro gm Grundflache des Gebietes nicht Uber-
schreiten (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) :

o Lagerhauser (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
¢ Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)



6.1.1.2

GEx-Gebiet
Im GEx-Gebiet sind zulédssig gemaR § 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO.

e sonstige, die das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe, die aus Grin-
den des Larmschutzes zur angrenzenden Wohnbebauung, am Tag einen flachen-
bezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A) pro gm und in der Nacht (von 22.00
bis 6.00 Uhr) einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von 40 dB(A) pro gm
Grundflache des Gebietes nicht tiberschreiten (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

e Geschiafts-, Blro- und Verwaltungsgebzude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

e In dem mit ‘A’ gekennzeichneten neu zu bildenden Grundstiick wird der
‘Bestand’ Wohnen (2 Wohneinheiten), Garten, Pferdestall und Pferdekoppel
festgeschrieben.

Erweiterungen im Rahmen des Ill. Wohnungsbaugesetzes sind zuldssig

e Wird das Grundstiick einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt, gelten die zeichneri-
schen und schriftlichen Festsetzungen zum GE-x-Gebiet.

GE-, GE-1-, GE-2 GE-3 und GEx-Gebiete
Ausnahmsweise zuldssig sind gemafR § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO:

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber, jedoch
nur im letzten Geschoss des straltenseitigen Gebdudes.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Handel mit Gebrauchtfahrzeugen

Vergniigungsstatten, Bordelle (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte

Flache fiir Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

e Am Bromberger Baumgang zwischen bestehendem Wohn- und Gewerbegebiet wird
in der Griinverbindung eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
'Kindergarten’ ausgewiesen. .

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fir den gesamten (aufer der Fliche fir Gemeinbedarf) tberplanten Bereich wird eine
Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,8 als Héchstgrenze festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wurden von 1,6 bis 2,4 der mdglichen Ausnutzung
entsprechend -im zeichnerischen Teil- festgesetzt.

Anstelle der Vollgeschosse werden im Bebauungsplan minimale und maximale Trauf-
hohen (TH) festgesetzt, die sich an den stadtebaulichen Zielvorstellungen und der vor-
handenen Bebauung orientierten.

Fiir die Flache fiir den Gemeinbedarf wird eine minimale Traufhdhe von 7,50 m und ei-
ne maximale Traufhohe von 11,0 m festgesetzt. Die Uberbauung der Grundstiicksfla-
che wird anhand von Baugrenzen festgelegt. Auf GRZ und GFZ wird verzichtet.
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6.1.2

6.1.2.1

8.1.2.1.1

6.1.3

6.1.3.1

6.1.3.2

6.1.3.3

6.1.3.4

6.1.4.1

6.1.4.2

6.1.5

6.1.6

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Es werden fur die GE-, GE-1-, GE-2-, GE-3- und GE-x-Gebiete abweichende Bauweise
festgesetzt.

Gebaude kénnen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Wird nicht
an eine solche Grenze gebaut, miissen diese Gebaude entgegen § 5 Abs. 6 und Abs.
7 LBO in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO einen Mindestabstand von 4,00 m ein-
halten.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffeh sind, ist in den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen die Errichtung von Hoch- und Tiefgaragen oder ebenerdige Stell-
platzflachen nicht zuldssig (§ 23 Abs. 5§ BauNVO).

Im Vorgartenbereich diiffen max. 25 % der Vorgartenfléche fir Besucherstellplétze in
Anspruch genommen werden.

Zur freien Landschaft - im Westen des Plangebietes -sind Stellplatze (es gilt 7.1.4.1)
zwischen der nicht (iberbaubaren Grundstticksflache und der 10,0 m breiten, mit einem
Pflanzgebot belegten Grundstiicksflache- zulédssig. Sonst wie 7.1.3.4 der schriftlichen
Festsetzungen zum Griinordnungsplan.

Stellplatzanlagen sind auf die Zuwegflachen und auf den Stellplatzen selbst, mit Aus -
nahme der Motorblockbereiche (entsprechende Hinweisschilder beziglich der Park-
richtung sind anzubringen), wahlweise mit wasserdurchldssigen Pflasterbelagen,
Pflasterbeldgen mit Rasenfugen sowie mit Rasengittersteinen anzulegen.

Nebenanlagen
§ 14 Abs. 1 BauNVO

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, sind auf den nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nicht_zul'a'ssig.

Als Ausnahme sind zuldssig:
§ 14 Abs. 2 BauNVO

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitét, Warme, Gas,
Wasser dienen sowie die zur Ableitung von Wasser notwendigen Nebenanlagen und
fernmeldetechnischen Nebenanlagen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

a) Durch StraRenerhebungen erforderliche Béschungen sind auf den Grundstiicken zu
dulden. -

b) Bei Bebauung des Grundstiickes sind die nicht tberbauten Flachen zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und der Einfriedigung aufzufillen.

Verbrennungsverbot

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen im Sinne der 1. BimSchV
und in nach der 4. BImSchV genehmigungsbediirftigen Verbrennungsmotoranlagen
gelten folgende Beschrankungen: Kohle, Ol, Holz und Abfélle dirfen nicht verwandt
werden. Gas darf nur in Anlagen verwandt werden, die den Anforderungen des Um-
weltzeichens (RAL) geniigen. Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfélle) in
bereits rechtmaRig bestehenden Feuerungsanlagen ist so lange zuldssig, bis die zent-
rale Feuerstitte neu errichtet oder gedndert wird. Als *Anderung’ gilt insbesondere der
Einbau eines neuen Kessels odgr eines neuen Brenners.




6.1.7

6.2

6.2.1

6.2.2

8.2.2.2

B8.2.2.3

6.2.2.4

8.2.2.5

6.2.2.6

6.2.3

6.2.3.1

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizél EL sowie anderer Brennstoffe zuge-
lassen werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird, der den Anforderungen des
Umweltzeichens gentigt und eine mindestens 85 % ige S0O-2-Auswaschung gewahr-
leistet oder sonst durch die Verbrennungstechnik sichergestellt ist, dass die o.a. Anfor-
derungen sinngeman erfillt sind.

Die Einhaltung der Anforderungen fiir Feuerungsanlagen, die der 4. BImSchV unterlie-
gen, ist durch eine anerkannte Messstelle i.S.d. § 26 BImSchG nachzuweisen. Bei
Feuerungsanlagen, die der 1. BImSchV unterliegen, gilt der Nachweis des Herstellers
bzgl. der SO-2-Minimierung. Die Uberwachung der Einhaltung der restlichen Emissi-
onsbegrenzungen erfolgt durch den Bezirksschornsteinfeger.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl be-
trieben werden.

Larmschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind an den Larmquellen zugewandten Gebdudeseiten bei
Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrs-, Gewer-
be- und Industrielarm im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) fir
Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen
November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen ge-
gen AuRenlarm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von zur Larmminderung
zu treffen. :

Nach DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise’, Ausgabe

AuRenbauteilen einzuhalten (s. Hinweis Pkt.10.).

Ortliche Bauvorschriften
gem3iR § 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO

Dachformen
§ 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO

Fur die GE-, GE-1-, GE-2-, GE-3- und GE-x - Gebiete sind ausschlieRlich Flachdacher
oder flachgeneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung zulassig. (Siehe Ziffer 6.2.2 und
Ziff. 7.1.5.1 der Festsetzungen zum Griinordnungsplan)

Hoéhe der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Flachdacher
Die Hohe der Gebaude wird ab OK Gehwege bis zum oberen Abschluss der Auflen-
wand gemessen (§ 6 Abs. 4 Satz 2 LBO).

Flachgeneigte Dacher
Die Hohe der Gebaude wird ab OK Gehweg bis zum Schnittpunkt der Auftenwand mit
der OK Dachhaut gemessen.

Bei Flachdichern kénnen durch Glasaufbauten, Laternen, Oberlichter, Sheddachfor -
men die festgesetzten Héhen tberschritten werden.

Die Hhe der Gebaude kann in mit * gekennzeichnetem Gebiet bis zu 4,00 m fir
Aufbauten wie Fahrstiihle etc. ausnahmsweise Uberschritten werden.

Im riickwartigen Grundstiicksteil kann die Mindesthohe bei Flachdachern und
geneigten D&chern unterschritten werden.

Einfriedigungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Abgrenzungen durch Zéune, Mauern o.8. sind auf der Grenze zum Gehweg nicht zu -




6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.4
6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.5

6.2.5.1

6.2.6

lassig, um den offen gestalteten StraRenraum nicht vom Vorgartenbereich abzutren -
nen.

Die Einfriedigungen zum Straftenraum, Geh- und Radweg sind im Abstand von 500 m
auf der Baugrenze zwischen den Gebauden) - von der StraRenbegrenzungslinie aus
gemessen - bis zu einer max. Hoéhe von 1,80 m als bepflanzter Maschendraht-, Metall-
oder Holzzaun und als begriinte Mauer maglich.

Seitliche und riickwartige Einfriedigungen sind zuldssig wie unter Ziff. 6.2.3.2 jedoch
aus Begriinungszwecken an den Grenzen zu 6ffentlichen Flachen mit einem Mindest-
abstand von 0,50 m zur Grundstiicksgrenze.

Fir das neu zu bildende Grundstiick - im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit
der Bezeichnung ‘A’ gekennzeichnet - kann ausnahmsweise fur die Zeit der bestehen-
den Nutzung im Vorgartenbereich an der Grenze zum Gehweg eine Einfriedigung bis
~u einer max. Hohe von 1,80 m als bepflanzter Maschendraht- ,Metall- oder Holzzaun
errichtet werden.

Wird das Grundstiick einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt gelten die schriftlichen
Festsetzungen Pkt. 6.2.3.1 bis 6.2.3.3

Punkt 6.2.3.4 entfallt auf Dauer.

Befestigte Fldchen

Miissen Flachen befestigt werden, ist die Versickerung des Oberflachenwassers im
seitlichen Grenzabstand sowie in der rlickwartigen nicht bebauten Flache zu ermégli-
chen.

Fir die Befestigung von Flachen werden Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Gittersteine, Pflaster mit breitgeschlammten Decken, Gittersteine, Pflaster mit breitge
schlammten Fugen vorgeschrieben. Stark verzahntes Verbundespflaster ist auf stark
belastete Fahrflachen zu beschranken. Asphaltierte Flachen sind nicht zuléssig.

Flachen innerhalb des bebaubaren Bereiches, die nicht durch Baukdrper {iberdeckt
werden, sind wasserdurchléssig zu gestalten, wenn durch die Nutzung keine Gefahr-
dung von Boden und Wasser ausgeht.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1u. 2 LBO

Zulassig ist:
a) Auenwerbung auf der Fassade:

o als beleuchteter Schriftzug
e als beleuchteter Schriftzug in filigranen Buchstaben bis max. 50 cm Héhe
e als beleuchtetes Emblem/Firmensymbol bis max. 100 cm Hoéhe

b) Werbesockel einmal pro Grundstiick, die zugleich Briefkasten, Mdullbehélter, Trafo-
anlagen etc. aufnehmen konnen.

o Die Werbesockel sind an der Grundstiicksgrenze zum Gehweg zu errichten
« Die AuRenwerbung hat sich nur zu den ErschlieRungsstrafen hin zu orientieren.

Nicht zuldssig ist:

e AufRenwerbung an den Geb&udeseiten bzw. in dem Dachzonenbereich, der der of-
fenen Landschaft zugewandt ist.

Miillsammelbehélter

Millsammelbehalter sind in die Gebaude zu integrieren.



6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3
6.3.4

6.3.5
6.3.6

6.3.7

6.3.8

6.3.9

6.3.10

Miissen Miillsammelbehlter auerhalb der Gebaude angeordnet werden, so sind sie
entweder in die Werbesockel zu integrieren oder zu begriinen. (siehe Festsetzungen
GOP ziffer 7.1.7.1)

Schriftliche Hinweise

Der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15, 18, 20 und 25 BauGB sowie § 1 Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg aufzustellende Grinordnungsplan ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Zur Begriinung der Flachen sind einheimische Pflanzen und Gehélze zu verwenden (s.
Grunordnungsplan).

Vorhandene Erdkabel sind bei einer Uberpflanzung zu schitzen.

Bei der Ausfiihrung der innerhalb der &ffentlichen Griinflache eingetragenen Wege sind
geringfiigige Verschiebungen der Wegetrassen moglich. Die Wege selbst stellen die
vorgesehenen Wegeverbindungen dar.

Die im StraRenraum eingetragenen Standorte der zu pflanzenden Baume haben nicht
die MaRgenauigkeit der sonstigen zeichnerischen Festsetzungen.

Die Profilgestaltung innerhalb der sffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplanes.

Nach dem Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg (BodSchG) sind folgende Auflagen
zu erfillen:

In den nicht zur Uberbauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verande-
rungen zu schitzen.

Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden und Unterboden getrennt auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung suzufithren und bis dahin getrennt zu la-
gern. :

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BodSchG gewahrleisten (Schiitthéhe max. 2 m, Schutz vor Vernassung etc.).

Erdaushub, der wiederverwendet wird, muss auf dem Grundstiick zwischengelagert
werden. _

Sollten innerhalb des Plangebietes beim Ausheben von Baugruben oder anderen erd-
gebundenen Arbeiten Auffalligkeiten im Untergrund bemerkt werden, die den Verdacht
von Altlasten nahe legen, ist das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz, Collini-Center,

68161 Mannheim zu verstandigen. T

Sollten bei Durchfilhrung der vorgesehenen Arbeiten archiologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Wirttemberg, Archaologische Denkmalpflege, Amalienstr. 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn
nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG).

Vielleicht vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweise, Bildstocke usw.) sind
unverandert an ihrem Standort zu belassen. Solite eine Veranderung unabweisbar er-
scheinen, ist diese nur im Benehmen mit unserem Referat Bau- und Kunstdenkmal-
pflege, Durmersheimer Str. 55, 76185 Karlsruhe, vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemal DIN
4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 ‘Schalldammung von Fenstern und de-
ren Zusatzeinrichtungen’, Tabelle 6, genannten Anhaltswerte flr anzustrebende Innen-
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6.3.11.

5.3.12

6.3.13

7.1
7.11

7.1.2
7.1.21

7.1.2.2
7.1.2.3

713

7.1.31

7.1.3.2

7.1.3.3
7.1.3.3.1

7.1.34

7.1.3.5

schallpegel (giiltig nur fur von AuBen in Aufenthaltsraume eindringenden Schall) nicht
Uberschritten werden.

Im gesamten Plangebiet bestehen Verdachtspunkte auf noch vorhandene Kampfmittel.
Eine Uberpriifung des Baugeléndes bzw. der zur Bebauung vorgesehenen Teil-Flachen
mit Metalldetektoren ist notwendig. Bei allen erdgebundenen BaumaRnahmen ist des
halb der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg - Pfaffenwaldring 1,
70569 Stuttgart - einzuschalten.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bauschutzbereich fiir den Flugplatz Mannheim.
Krane sind in jedem Fall mit einer Nachtkennzeichnung zu versehen.

Der Airfield-Manager ist immer vor Aufstellung eines Baukranes unter Angabe des ge-
nauen Standortes, der maximalen Hohe tiber Grund, der Gesamthéhe tUber NN sowie
des genauen Aufstellungstermins und nach dem endgtltigen Abbau zu informieren.

Im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahren ist ein schalltechni-
scher Nachweis zur Einhaltung der festgesetzten flichenbezogenen Schallleis-
tungspegel erforderlich.

FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN (GOP)

Schriftliche Festsetzungen

Dieser Griinordnungsplan ist, soweit er Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25
und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO enthalt, Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begriinung allgemein

Zur Forderung der Entwicklung neuer Sandrasenstrukturen sind die rickwartigen, nicht
tiberbauten Grundstiicksfldchen moglichst zu reservieren.

Zu erhaltende Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baume, die entfallen kénnen, sind durch dkologische Ersatz-, bzw. Ausgleichs-
malnahmen im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen (§ 8a BNatSchG) aus-
zugleichen.

Begariinung der Grundstiicke

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und Ein-
friedigung (Vorgéarten) sind unter Verwendung standortheimischer Baume, Stréucher
und Bodendecker gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, soweit diese
nicht als Zufahrt bendtigt werden. Innerhalb dieser Fléchen sind gegebenenfalls Versi-
ckerungsmulden fiir die Dachentwasserungen vorzusehen. o

Fir gekennzeichnete Baumstandorte sind standortheimische Hochstammlaubb&dume
im Sinne von Punkt 7.2 auszuwahlen, soweit keine bestimmte Baumart zeichnerisch
festgesetzt ist.

Die Vorgarten sind gértnerisch anzulegen und dauernd zu unterhalten.

Beidseitig an jeder Zufahrt ist ein grosskroniger Baum im Sinne von Hinweis 7.2 zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten.

Auf den riickwartigen, nicht iberbauten Grundstiicksflachen ist auf je 100 gm Fléche
ein grosskroniger Baum im Sinne von Hinweis 7.2.1 zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten, soweit das MaR der Bebauung 0,8 erreicht wird. Entsprechende Abschlége
kénnen bei geringerer Bebauung nach Maligabe des § 8a BNatSchG gewahrt werden.

Pro Grundstiick ist an einer seitlichen Grundstiicksgrenze ein mindestens 2,00 m brei-
ter Streifen im Sinne von Hinweis 7.2.1 dicht zu bepflanzen und dauernd zu unterhal-
ten.



7.1.4
7.1.41

71.5
7.1.5.1

7.1.8.2

1:1.6
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Begariinung der Stellplatzanlagen

In Bereichen der ebenerdigen, offenen Kfz-Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze ein
grosskroniger Baum im Sinne von Hinweis 7.2 zu pflanzen sowie dauerhaft zu unter-
halten.

Dachbegriinung

Die Flachdacher und flachgeneigte Décher (bis max. 15°) einschlieBlich der Garagen
sind extensiv im Sinne von Hinweis 6 zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Fur die Dachentwasserung sind zu begriindende Versickerungsmulden anzulegen.

Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassadenflachen ab 20 gm sind zu begriinen. Die Pflanzung muss di-
rekte Verbindung zum Erdreich haben.

Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung kann ein Rankgerist vor die Fassade ge-
stellt werden. )

Mullsammelbehalter

Standorte fiir Miillsammelbehalter sind mit Sichtschutzhecken, Hainbuchen oder Li-
guster einzugriinen.

Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind - wenn keine andere Nutzung vorgesehen ist - ab OK Kellerdecke
mind. 0,80 m, im Bereich von Baumpflanzungen mind. 1,20 m mit Erde zu (iberdecken,
gartnerisch anzulegen und dauernd zu unterhalten. Die genannten Masse beinhalten
die erforderlichen technischen Einrichtungen wie beispielsweise Drainage u.a.

Begriinung des 6ffentlichen Raumes

Fur die Straen sind grosskronige Baume im Sinne von Hinweis 7.2.1 auszuwahlen, es
sind bestimmte Baumarten zeichnerisch festgesetzt.

Die innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzten Baume sind an den ange-
gebenen Stellen zu pflanzen. Ausnahmsweise kénnen von den Standorten (Zahl der
Baume kann nur erhdht werden) Abweichungen erfolgen, wenn dies aus

a) funktionalen (z.B. Stellplatz- und Garagenzufahrten, Leitungstrassen, Straftenbe-
leuchtungen u.a.)

b) gestalterischen (z.B. wegen a neue Baumgruppen erforderlich)

Grinden notwendig ist.

Ortsrandbegriinung .

Entlang der Westseite des Plangebietes ist eine durchgehende, dichte Eingrinung
mittels standortheimischer Feldgehdlze gemaR Punkt 7.2.1 von ca. 10 m Tiefe unter
Einbeziehung der Versickerungsmulden fiir die Dachentw&sserung vorzunehmen (Ziff.
7.1.5.2).

Auswahlliste der zu verwendenden Bdume und Straucher

Baume |. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Prunus avium (im Strafenraum: SiRkirsche (Wildart)

Prunus avium ,Plena®) SuRkirsche (gefllltblltig, nicht fruchtend)
Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus torminalis Eisbeere
b 4
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Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Tilia tomentosa Silberlinde
Straucher/Heister (Feldgehdlze):

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilddorn
Euonimus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn
Rosa caninia Hunderose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Diinenrose
Salix caprea Katzchenweide
Salix purpurea Purpurweide
Ulmus carpinifolia Feldulme

Schriftliche Hinweise

Die zeichnerischen Festsetzungen sind nicht mafBhaltig. Sie sind jedoch in ihren quali-
tativen, quantitativen und raumbezogenen Aussagen zu beachten.

Es sind standortheimische Hochstammlaubbaume 1. Ordnung mit einem Stammumfang
von mindestens 25 cm, 3 - 4 x verpflanzt, nach den Qualitatsbestimmungen des ‘Bund
Deutscher Baumschulen’ in eine Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in einer
Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu pflanzen.

Es sind standortheimische Feldgehdlze in den Qualitaten 3 x verpflanzt, mit Ballen
Strauch 125-150 cm, bzw. 3 x verpflanzt, mit Ballen Heister 125-150 cm nach den
Qualititsbestimmungen des ‘Bund Deutscher Baumschulen’ in eine Vegetationsschicht
nach DIN 18915 zu pflanzen.

Bei dem Ausheben von Baugruben oder anderen erdgebundenen Arbeiten ist auf Bo-
denverunreinigungen im Untergrund zu achten. Besteht der Verdacht von Altlasten, ist
das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz zu verstandigen.

Bei allen Baumaknahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden ge-
trennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufuhren und bis dahin ge-
trennt zu lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktio-
nen nach § 1 Bodenschutzgesetz gewdhrleisten (Schitthéhe max. 1,00 m, Schutz vor
Vernassung, Verdichtung etc.) '

Vorhandene Energie-, Wasserver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Uberpflan-
zung zu schiitzen.

Die ‘Extensive Dachbegriinung’ ist mit einer Erdsubstratschicht von mind. 8 cm Dicke
mit Regenwasseranstau in der Drainschicht ohne zusétzliche Bewasserung herzustel-
len. Es ist sandiger, ortlich anstehender Oberboden im Erdsubstrat einzumischen, um
Lebensraume fiir Charakterarten des anstehenden Sandrasens zu schaffen.

ERGEBNIS DER UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Fir das iberplante Gebiet wurde eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) und Kin-
derfreundlichkeitspriifung durchgefihrt, um die Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt zu ermitteln. Die UVP ergab folgendes Ergebnis:
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Allgemeine umweltrelevante Aussagen

Die vorliegende Planung wurde aus dem FNP entwickelt. Die Abweichung im nordwest-
lichen Planbereich wurde mit dem Regionalverband abgestimmt (Ziff. 4.1), sonst orien-
tiert sie sich an dem vorliegenden Modell R&umliche Ordnung (MRO Ziff. 4.2) und dem
Freiraumsicherungskonzept (Ziff. 4.3).

Aufgrund der Planung kann das bis jetzt fast unversiegelte Plangebiet bis zu 80 % auf
der Eingriffsflache versiegelt werden.

Bis auf eine minimale Flache ist der Boden frei von Schadstoffbelastungen.
Umweltaspekt Klima/Luft
Mikroklima

Die Schénau zahlt zu den Mannheimer Stadtgebieten mit ausgewogenen klimatischen
Verhéltnissen. Dies lasst sich u.a. auch auf die umliegenden Kaltluftentstehungsgebiete
und das giinstige Eigenklima von Bereichen mit Einzelhausbebauung zurtickflhren.
Das Plangebiet liegt zwischen Bereichen mit den Klimatopklassen B

F - Einzelhausbebauung

J - angrenzendes Gewerbegebiet im Norden
und

C - (Warmeinseln) im Stiden

Die Bebauung jetziger klimatischer Ausgleichsraume fiihrt zwar zu deren Reduzierung,
doch die geringe Ausdehnung des Gewerbegebietes lasst fiir die Ortslage von Scho-
nau keine relevanten Verschlechterungen der klimatischen Situation erwarten.

Kritisch jedoch ist die weitere Uberbauung der noch vorhandenen Grinzasur zu be-
werten, die wichtige klimadkologische Ausgleichsfunktionen fiir den Mannheimer Nor-
den erfullt. Die geplante hohe Bebauungsdichte kann zur Ausbildung einer Warmeinsel
im Planungsbereich flihren. -

Um eine mogliche Temperaturerhdhung zu minimieren, sollen evil. Tiefgaragen, die
nicht Uberbaut werden, mit einer qualitativ hochwertigen Dachbegriinung versehen
werden.

Weitere im Bebauungsplan vorgeschriebene extensive Begriinungen der Déacher, Be-
griinung der Fassaden sowie Baumpflanzungen entlang der Stralen und den nicht U-
berbauten Flachen, die einen zusétzlichen kiihlenden Effekt haben, werden die evtl.
negativen Auswirkungen auf das Klima mildern.

Luft
Der Bereich weist durch vorhandene Industriegebiete und die B 44 in unmittelbarer Na-
he eine sehr hohe Luftbelastung auf.

Im Plangebiet selbst kommt es zu keiner Uberschreitung der Grenzwerte nach der TA-
LUFT. Um die lufthygienische Situation auf einem vertretbaren Maf halten zu kénnen,
wurden u. a. Festsetzungen wie ‘Eingeschrénktes Verbrennungsverbot® (siehe Pkt.
6.1.6) getroffen.

Umweltaspekt Boden/Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde entsprechend der Planungserfor-
dernis mehrfach geandert. Aus diesem Grund mussten die Altlastenuntersuchungen in
2 Kampagnen, 1989 und 1991 durchgefiihrt werden.

Im Uberplanten Bereich befanden sich frilher mehrere Schuttlagerplétze. Inzwischen
wird das Gelande tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Um zu einer Gefahrdungsabschétzung durch evtl. vorhandene Bodenverunreinigungen
aufgrund der fritheren Nutzung der Grundstlicke zu kommen, wurde ein Ingenieurbiiro
beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren. o
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Da Einfliisse durch ehemalige Schrottlagerung heute an der Oberfléche nicht mehr zu
erkennen sind, wurden Rammkernsondierungen maéglichst gleichmafig auf den Einzel-
grundstticken verteilt.

1. Kampagne

Die Bereiche der Flst. Nrn. 30696 und 30697 wurden bereits 1987 auf aliphatische un-
polare Kohlenwasserstoffe untersucht,

Die mittels Rammkernsondierungen gewonnenen Bodenproben wurden auf ihren Ge-
halt an unpoiaren Kohlenwasserstoffen (Mineraldlbelastung) analysiert. Vier weitere
Proben wurden auf Schwermetallgehalte (Cx, Pb, Zn, Cd, Ni, Cu, Hg) hin untersucht.

Ergebnis und deren Bewertung

Die héchsten KW-Gehalte (Mineralélbelastung) waren zwischen 105 und 250 mg/kg.
Die Schwermetallgehalte lagen, soweit sie berhaupt messbar waren, in einem Be-
reich, der noch als Hintergrundbelastung angesehen werden kann.

Die Analyseergebnisse zeigen, dass aus keiner der untersuchten Proben Hinweise auf
groRere Bodenverunreinigungen durch Mineraldle oder Schwermetalle feststellbar sind.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass von den erkundeten Bereichen kein Ge-
fahrdungspotential fir die Umwelt ausgeht.

2. Kampagne

Altlastenverdachtsflache G 61/6

Zur Abschatzung des Gefahrdungspotentials wurden auf dem Gelande des ehemaligen
Schrottplatzes 15 Rammkernsondierungen niedergebracht. 5 Bodenproben wurden auf
Schwermetalle analysiert. Aus 5 Sondierungen wurde die Bodenluft auf CKW und leicht
fliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe analysiert.

Ergebnisse und deren Bewertung

Boden
Die festgestellten Schwermetallgehalte lagen in GroRenordnungen vor, die keinen
weiteren Handlungsbedarf erforderlich machen.

Lediglich an einer Stelle (Sondierung 8) wurde in den oberen Bodenschichten (0 - 20
cm) ein relativ stark erhohter Quecksilbergehalt von 8,75 mg/kg festgestellt, der even-
tuell auf die unsachgemaéfe Entsorgung von Batterien zurtickzufhren sein durfte.

Es handelt sich hier um eine sehr oberflachliche eng begrenzte Bodenbelastung, die im
Zuge der Bebauung auszukoffern und ordnungsgemaf einer Entsorgung zuzufiihren
ist.

Ein akuter Handlungsbedarf besteht nicht.

Bodenluft
Die Untersuchungen auf CKW und aromatische Kohlenwasserstoffe erbrachten ledig-
lich sehr geringe Gehalte, die keinen weiteren Handlungsbedarf erforderlich machen.

Ergebnisse und deren Bewertung

Boden
Die Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen liegen in einer Groenordnung vor, die
keinen weiteren Handlungsbedarf erfordert.

Die Schwermetallkonzentration in zahlreichen Bodenproben aus dem Aufflllungsbe-
reich (0 - 0,5 m Tiefe) ergaben erhéhte Werte.

Bodenluft

Es konnten nur geringe bis sehr geringe Gehalte an LHKW bzw. AKW in den analy-
sierten Bodenluftproben nachgewiesen werden.

Ein Gefahrdungspotential ist nicht gegeben, es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
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Grundwasser
Die Gehalte der relevanten Schwermetalle im Eluat liegen in einer Gréenordnung vor,
die keine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser beflirchten.

Dies wird untermauert durch die Grundwasseranalysen eines benachbarten Abstrom-
pegels, der im Zuge einer Altlastenuntersuchung errichtet wurde und in dem keine
auffalligen Schwermetallgehalte festzustellen sind.

Die bisherigen Ergebnisse erbrachten keine Hinweise auf sanierungsbeddrftige Tatbe-
stande bzw. akute Gefahrdungspotentiale fur die Schutzguter.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die in mehreren Kampagnen durchgefithrten Untersuchungen haben ergeben, dass in
dem Medium Grundwasser kein und im Medium Boden - bis auf eine Flache - auch
kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Die o. a. Flache, die in den obersten Bodenschichten (0 - 20 cm) einen relativ stark er-
héhten Quecksilbergehalt aufweist, wird im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet. '

Da es sich um eine sehr oberflachliche, eng begrenzte Bodenbelastung handelt, wird
empfohlen, sie im Zuge der Bebauung auszukoffern und ordnungsgemaf einer Entsor-
gung zuzufthren.

Eine Gefahrdung der Schutzgiiter ist nicht zu besorgen. Eine Einschrénkung der Be-
baubarkeit bzw. ein weiterer Handlungsbedarf bestehen ebenfalls nicht.

Die getroffenen Aussagen beruhen auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersu-
chungen und des darauf resultierenden Kenntnisstandes. Das Vorkommen belasteter
Flachen kann grundsétzlich nie mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden. Sollten
im Zuge von Bauarbeiten Auffalligkeiten im Untergrund zutage treten, die den Verdacht

auf Altlasten nahe legen, ist das Amt fur Baurecht und Umweltschutz als Untere Was-
ser-/Bodenschutzbehérde zu verstandigen (siehe schriftliche Hinweise im Bebauungs-

plan).
Versiegelung

Das Gewerbegebiet kann aufgrund der Planung auf bis zu 80 % auf der Eingriffsflache
versiegelt werden.

Um die Versickerung des Oberflaichenwassers zu gewahrleisten, wurden nachfolgend
genannte MaBnahmen in den schriftlichen Teil des Bebauungsplanes aufgenommen.

e Im seitlichen Grenzabstand sowie im riickwartigen Teil des Grundstiicksbereiches
mUssen Flachen vorhanden sein, die die Versickerung erméglichen. o

o Befestigte Flachen missen in Schotterrasen, wasserdurchlassigen Pflasterbeldagen,
Gittersteinen oder Pflaster mit breitgeschlammten Fugen ausgefiihrt werden.

¢ Die Dachflachenentwasserung soll tiber Bodenversickerung erfolgen.

¢ Des weiteren wurden umfangreiche BegriinungsmaRnahmen wie z. B. Dach-, Fas-
sadenbegriinung sowie intensive Bepflanzungen in den Randbereichen des Gebie-
tes, Uber die das Wasser verdunstet und an anderen Stellen als Niederschlag dem
Boden wieder zugefiihrt wird, festgesetzt.

Umweltaspekt Landschaft, Natur und Erholung

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in Nachbarschaft zu einer Griinzasur. Der
Freiraum in diesem Bereich wird durch die Planung in seiner Ausdehnung weiter ver-
ringert und in seiner ékologischen Funktion sowie in seiner Funktion als Erholungsfla-
che fiir das angrenzende Wohngebiet beeintrachtigt.

Das Plangebiet selbst sowie die angrenzende Feldflur sind heute wenig gegliederte
landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Sie werden vor allem von der Schénauer Bevolkerung als Erholungsflachen genutzt.
Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes in diesem Bereich geht flr die Bevdlke-
rung des angrenzenden Wohngebietes Erholungsflache verloren. Der Zugang zur frei-
en Landschaft wird erschwert.

Mafnahmen zur Eingriffsvermeidung

Das Planverfahren wurde unter den Gesichtspunkten der Eingriffsvermeidung durch-
gefihrt. Siehe hierzu Pkt. 1-4 der Begriindung zum Bebauungsplan.

MaRnahmen zur Minderung des Eingriffes

1. Der innere ErschlieBungsbereich orientiert sich an den vorhandenen Stral’en und
Wegen und verknlpft sie zu einem funktionalen Netz. Teil des Verkehrskonzeptes
ist auch ein Geh- und Radwegnetz, das die vorhandenen Systeme aufnimmt und
durch das geplante Gewerbegebiet der freien Landschaft zuflihrt.

2. Ist in einem Bauleitverfahren, konform § 8a Abs. 1 BNatSchG, ein Eingriff in Natur
und Landschaft zu erwarten, so ist lber die Vermeidung, den Ausgleich und den Er-
satz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Die Versiegelung muss
moglichst gering gehalten werden und die wertvollen Vegetationsstrukturen sind
zumindest in Teilbereichen zu erhalten.

e Folgende Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen werden innerhalb des Planberei-
ches vorgesehen:

e 10 m breiter Grinstreifen - extensiv bepflanzt zur Abgrenzung Gewerbegebiet /

Freiraum.

Extensive Bepflanzung der Griinverbindung im Osten des Plangebietes.

Extensive groRflachige Dachbegriinung _

Begrlinung der Tiefgaragen, soweit sie nicht Gberbaut werden.

Baumpflanzungen

Fassadenbegriinung

Ausfithrliche Auseinandersetzung zum Thema Eingriffsbewertung nach § 8 a bis ¢
BNatSchG siehe Ziffer 9 der Begriindung.

3. Die angrenzende Feldflur soll durch landespflegerische Mafinahmen aufgewertet
werden.

Umweltaspekt Larm

Beurteilungsgrundlagen
DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau

Beurteilungsgrundlage fiir Larmsituationen in der stadtebaulichen Planung ist die DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, die unter Beiblatt 1, Teil 1, Orientierungswerte zur
Beurteilung von Larmsituationen vorgibt.

Orientierungswerte:

Nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind in der Bauleitplanung
den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebieten, sons-
tigen Flachen) die folgenden Orientierungswerte zuzuordnen. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz von Larmbelastungen zu erfiillen.

Fir den vorliegenden Fall sind flir die Beurteilung der von AulBen auf das Plangebiet
einwirkenden Larmquellen die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete (GE) zugrunde-
zulegen. Sie betragen am Tag 65 dB(A) und in der Nacht 55 (50) dB(A), wobei der
niedrigere Nachtwert fir Gewerbelarm anzusetzen i§t.
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Bei Ausweisung einer Biironutzung ist fiir die Beurteilung der Larmsituation der Orien-
tierungswert am Tag mafRgeblich.

Fur die Beurteilung der durch das Plangebiet selbst erzeugten Larmemissionen und de-
ren Auswirkung auf die bestehenden Wohngeb&ude im Bereich der Stettiner Stralie
werden die Orientierungswerte fir ein aligemeines Wohngebiet ( WA ) zugrundegelegt.
Sie betragen am Tag 55 dB(A) und in der Nacht 45 (40) dB(A), wobei der niedrigere
Nachtwert fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm anzusetzen ist.

Fir die Beurteilung des vorhandenen Wohnhauses im geplanten Gewerbegebiet wer-
den die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet (MI) zugrunde gelegt.

Die Beurteilung des inzwischen vorhandenen Kindergartens im Plangebiet erfolgt e-
benfalls nach den Orientierungswerten fiir ein Mischgebiet 60 dB(A) am Tag und 350
(45) dB(A) in der Nacht. Der in der Klammer stehende Wert wird bei Beurteilung von
Gewerbeldrm angewendet, wobei der Orientierungswert am Tag unverandert bleibt.

Hinweise fiir die Anwendung der Orientierungswerte

,Die in Abschnitt 1. genannten Orientierungswerte sind als eine sachversténdige Kon-
kretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stédtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderli-
chen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Be-
langen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung tberkommener Stadtstrukturen - zu
verstehen. Die Abwégung kann in bestimmten Féllen beim Uberwiegen anderer Belan
ge - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurtickstellung des
Schallschutzes fiihren.

Die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Stral3en- und
Schienenverkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedli-
chen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Geréuschquellen jeweils
fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Fir die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06.00 - 22.00 Uhr und nachts

" der Zeitraum von 22.00 - 06.00 Uhr zugrundezulegen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Ein Abweichen von diesen Orientierungswerten ist jedoch vertretbar, wenn
im Rahmen der Abwéagung andere Belange (berwiegen. Wo im Rahmen der Abwé-
gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll,
weil andere Belange iiberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeig-
nete Mallnahmen (z.B. geeignete Gebéudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauli-
che Schallschutzmallnahmen - insbesondere fiir Schlafréume) vorgesehen und pla- ..
nungsrechtlich abgesichert werden. * '

e Berechnungsgrundlage fiir die schalltechnischen Untersuchungen an Straften sind
die ‘RLS-90 Richtlinien fiir den Larmschutz an Strallen, 1990’

o Die Berechnung der Gerduschentwickiung von Gewerbebetrieben erfolgt nach der
VDI 2714-Schallausbreitung im Freien, Januar 1988.

o Die Berechnungen wurden mit dem Programm Soundplan des Ingenieurbiiros
Braunstein und Berndt GmbH, Leutenbach, durchgefiihrt.

Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BimSchV), 1990

Die Verkehrslirmschutzverordnung (16 BImSchV, 1990) gilt fiir den Bau oder die
wesentlichen Anderung von é&ffentlichen StrafSen sowie von Schienenwegen. Da-
bei ist die Anderung wesentlich, wenn eine Erweiterung der Strasse um eine oder
mehrere durchgehende Fahrstreifen fiir den Fahrzeugverkehr (analog Schienen)
erweitert wird, bzw. wenn durch erhebliche bauliche Eingriffe der vom Verkehrs-
weg ausgehende Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens
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70 dB(A) tags bzw. mindestens 60 dB(A) nachts steigt. Ferner ist die Anderung
wesentlich, wenn der bereits bestehende Verkehrslarm von mindestens 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts durch baulichen Eingriff erhéht wird (ausgenommen
im Fall von Gewerbeeinheiten).

Die Verkehrslirmverordnung setzt zum Schutz der Nachbarschaft vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche im Rahmen ihres Gel-
tungsbereiches die in Tabelle 5 aufgefiihrten Immissionsgrenzwerte fest, bei de-
ren Uberschreitung der Eigentiimer einer baulichen Anlage gegen den Trédger der
Baulast einen Anspruch auf angemessene Entschédigung fiir SchallschutzmaR-
nahmen geméR § 42 BImSchG hat.

Nutzungen Tag Nacht
Krankenhd&user, Schulen, Kur- und Altenheime 57 47
reine und allgemeine Wohngebiete

Kleinsiedlungsgebiete 59 49
Kerngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete 64 54
Gewerbegebiete 69 59

Tab. 5: Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV, Werte in dB(A)

Verkehrslarm

In dem vorliegenden Bebauungsplan ist der berwiegenden Teil des uberplanten Ge-
bietes als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Im &stlichen Bereich , entlang der Wohn-
bebauung Stettiner Strale, ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEXx) festgesetzt.

Auf das geplante Gewerbegebiet wirkt die B 44 (Frankenthaler Strafe) als Hauptlarm-
quelle ein.

Weitere Larmquellen sind die im Gebiet geplanten ErschlieBungsstralen, sowie die Li-
lienthalstraBe, Konigsberger Allee, Stettiner Strale, Schneidekiihler Strate, Memeler
StraRe, Bromberger Baumgang, Graudenzer Linie und Thorner Stralle.

Zur Abschatzung der Larmsituation und zur Festlegung eventuell notwendiger Larm-
minderungsmalnahmen hat das Stadtplanungsamt gine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, in der - anhand der Angaben des Bebauungsplanes - Immissionsorte an
fiktiven Gebauden in dem Plangebiet angenommen wurden.



8.5.2.1 Ausgangsdaten und Emissionspegel

8.5.2.1.1 Ausgangsdaten: StraBenverkehr ( Analyse )

Tabelle 1

Abschnitt

B 44 Frankenthaler
Strale (9/93)

Lilienthalstrafze (9/90)

Kénigsberger Allee
(9/90)

Bromberger Baumgang
(11/86)

Graudenzer Linie (3/91)

Memeler Stralle(4/84 )

Formelzeichen

DTV in Kfz/24h
P (in %)
Lm, E in dB(A)

DTVin
Kfz/24h

27917

9706
2863

1055

2856
1535

durbhschnittliche tagliche Verkehrsstérke
mittlerer Lkw-Anteil (t - Tag, n - Nacht)

P (in %)

Tag/Nacht

6,0/6,0

3,0/1,0
4,011,3

1,4/0,5

1,8/0,6
2,6/0,9

Emissionspegel

Lm, E
in dB(A)
Tag
68,8
60,6
55,8

47,6

52,2
49,9

Lm, E
in dB(A)
Nacht
61,5
51,9
46,8

39,6

44,0
415



8.5.2.1.2 Ausgangsdaten: StraRenverkehr ( Prognose )

Tabelle 2
Abschnitt DTVin P (in dB(A) Lm,E Lm, E
Kfz/24h Tag/Nacht in dB(A) in dB(A)
Tag
B 44 Frankenthaler 30300 6,0/6,0 67,2 59,8
Strale, nordl. Anschluss
Steinweg
B 44 Frankenthaler 37200 6,0/6,0 68,1 60,7
Strale, sldl. Anschluss
Steinweg
Lilienthalstrafe, . 7000 3,0/1,0 59,1 50,4
Kénigsberger Allee
Lilienthalstralle, ostl. 10000 3,0/1,0 60,7 52,0
Konigsberger Allee
Konigsberger Allee, 7500 52/1,7 60,6 51,3
sid!. Lilienthalstr.
kbnigsberger Allee, 3750 4,4/1,5 57,2 48,1
nordl. Lilienthalstrale
Bromberger Baum- 1350 2,3/0,8 49,2 40,9
gang, ostl. Kénigsberger
Allee
Bromberger Baumgang, 1350 2,3/0,8 51,6 43,1
westl. Kénigsberger
Allee
Graudenzer Linie, ostl. 3250 2,1/0,7 52,9 446
Stettiner Str.
Graudenzer Linie, westl. 3250 2,1/0,7 55.3 46,9
Stettiner Str. :
Memeler Stralle, 6stl. 1850 3,1/1,0 51,0 42 .4
Kénigsberger Allee
Memeler StralRe 2600 2,9/1,0 54,8 46,1
westl. Kénigsberger Aliee
Planstralle 1 6000 6,0/2,0 - 59,9 50,5
verl. Graudenzer Linie
Planstralle 2 5500 6,0/2,2 59,6 50,1
verl. Memeler Stralle
Planstralle 3 500 ~6,0/2,0 491 39,7
Stichstralle
Planstralle 4 1000 6,0/2,0 52,1 427

verl. Schneidemihler Str.
Stettiner Straflke 1200 3,0/1,0 491 40,5
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88.42.:2

8.5.2.2.3

8.5.2.2.4

Formelzeichen

DTV in Kfz/24h durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke
P (in %) mittlerer Lkw-Anteil (t - Tag, n - Nacht)
Lm, E in dB(A) Emissionspegel

Berechnungsergebnisse
Bereich B 44 - Frankenthaler Stralle

An den geplanten Geb&udefronten zur B 44 wird die unginstigste Larmsituation im
Plangebiet erwartet.

An den firr die gesamten, geplanten Gebaudefronten stellvertretend ausgesuchten Im-
missionsorten 2, 3, und 13 liegen die Beurteilungspegel zwischen 65 und 67 dB(A) am
Tag und zwischen 57 und 59 dB(A) in der Nacht. Im Bereich des Anschlusses Stein-
weg, an den Immissionsorten 5 und 9 liegen die Beurteilungspegel zwischen 69 und 71
dB(A) am Tag und 62 und 63,5 dB(A) in der Nacht. :

An den riickwartigen Gebadudeseiten (s. Immissionsort 4) werden Schallpegel in Héhe
von ca. 56 dB(A) am Tag und 47,5 dB(A) in der Nacht erwartet ( Anlage 1 Larm).
Bereich Stettiner Stralle

Vor den geplanten Gebaudefronten zur Stettiner StraRe an den Immissionsorten 14,
16, 17 und 18 reduziert sich der La&rmpegel mit zunehmender Entfernung von der B 44
von ca. 57 dB(A) am Tag und 48,5 dB(A) in der Nacht (Immissionsort 14) bis auf sehr

glinstige 45 dB(A) am Tag und 36 dB(A) in der Nacht (Immissionsort 17).

Im Bereich Bromberger Baumgang erhdhen sich die Pegel auf nahezu 60 dB(A) am
Tag und 51 dB(A) in der Nacht ( Anlage 1 Larm)

Bereich der verlangerten Memeler StralRe und Stichstralle

in diesen Bereichen schwanken die Larmpegel am Tag zwischen 55 und 60 dB(A) am
Tag und zwischen 45 und 51 dB(A) in der Nacht. Siehe dazu die Werte an den Immis-
sionsorten 11, 12, 20, 22 und 27 (Anlage 1 Larm).

Bereich bestehendes Wohngebiet (Stettiner Stralie)

Durch den vom geplanten Gewerbegebiet im Endzustand ausgehenden Verkehrsauf-
kommen werden die an das Plangebiet angebundenen heute schon bestehenden Stra-
Ben in ihrem Verkehrsaufkommen erhéht. Damit werden sich die Larmwerte an den
bestehenden Gebduden andern.

Stralle Emissionspegel Analyse Emissionspegel Prognose
Differenz

Tag/Nacht in dB(A) Tag/Nacht in dB(A) Tag/Nacht

Graudenzer Linie ' 52,2/44 52,9/44,6 +0,7/0,6
Bromberger Baumgang 47.6/39,6 49,2/40,9 +1,6/1,3
Memeler Straflle 49,9/41,5 51,0/42,4 +0,1/0,9
Kénigsberger Allee 55,8/46,8 60,6/51,3 +0,6/1,5
LilienthalstraRe 60,6/51,9 60,7/52,0 +0,1/0,1

Wie aus der Tabelle ersichtlich wird es zu einem geringen Larmanstieg an den beste-
henden StraRen kommen. Die L4&rmzunahme liegt im Bereich von 0,1 bis 1,6 dB(A) am
Tag und bei 0,1 bis 1,3 dB(A) in der Nacht.
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Bereich bestehendes Wohnhaus an der verlangerten Schneidemthler Stralte im ge
planten Gewerbegebiet

Die heutige Verkehrsldrmsituation am bestehenden Wohnhaus wird vorwiegend durch
die Frankenthaler Strale (B 44) bestimmt. An der fir Verkehrslarm ungtinstigsten
Hausfront liegt der Beurteilungspegel heute bei 54 dB(A) am Tag und bei 47 dB(A) in
der Nacht.

Bereich des bestehenden Kindergartens im Plangebiet

Der Beurteilungszeitraum fiir den Kindergarten ist auf Grund seiner Nutzungszeiten
ausschlieRlich auf den Tageszeitraum begrenzt. Im ungtinstigsten Fall wird der Kinder-
garten mit einem Larmpegel von ca. 53 dB(A) am Tag, verursacht durch Verkehrslarm,
betroffen.

Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet durch Verkehrslarm
Beurteilung von geplanten Aufenthaltsraumen - Biiros und Betriebswohnungen

Bis auf die Gebaudeseiten zur B 44 - Frankenthaler StraRe werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete -65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht-
im gesamten Plangebiet eingehalten.

Die Larmbeurteilung von Blroraumen beschrankt sich hier ausschlieRlich auf den Zeit-
raum Tag (06.00 - 22.00 Uhr), da davon ausgegangen wird, dass in der Nacht (22.00-
6.00 Uhr) die Biros nicht benutzt werden.

Bei den im Plangebiet ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber wird davon ausgegangen, dass in diesen
Wohnungen die Wohnruhe durch geeignete Grundriss- und Fassadengestaltung, sowie
durch den Einbau von Schallschutzfenstern erzielt werden kann.

Als Grundlage dient hier die Festsetzung, dass in Aufenthaltsrdumen die Anforderun-
gen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen nach DIN 4109 einzuhalten sind
(Festsetzung Umweltschutz).

An den Gebaudeseiten zur B 44 betragen die Uberschreitungen ca. 2 - 6 dB(A) (s. un-
ter 8.56.2.2.1).

Mit doppelverglasten Isolierfenstern, die schon aus Griinden des verbesserten Warme-
schutzes standardmaRig bei Neubauten vorgesehen werden, wird gewahrleistet, dass
die Anhaltswerte fur Innengerduschpegel fiir von Auen in Aufenthaltsrdume eindrin-
genden Schall nach der VDI-Richtlinie 2719, Schalldammung von Fenstern, eingehal-
ten werden.

Die Anhaltswerte flir ‘Bliros fir mehrere Personen’ betragen danach 35 - 45 dB(A).

Die o.a. Fenster entsprechen der Schallschutzklasse 2 und haben ein Schallddmmass
von 30 - 34 dB(A).

Selbst im ungunstigsten Fall - hdchster AuRenbeurteilungspegel: 71 dB(A), geringstes
Schalldammass: 30 dB(A) - ergibt sich aus der Differenz noch ein Innengerduschpegel
in Hohe von 41 dB(A).

Beurteilung der zukiinftigen Verkehrldrmsituation am bestehenden Wohnhaus an der
verlangerten Schneidemihler Stralle

Die Stralenverkehrslarmsituation wird sich fiir das bestehende Wohnhaus im geplan-
ten Gewerbegebiet nach Umsetzung der Planung geringfiigig verbessern.

Die derzeitige Hauptlarmquelle B 44, Frankenthaler Strale, wird durch vorgelagerte
Gebaude des neuen Gewerbegebietes abgeschirmt und die Planstrale verldngerte
Schneidemihler Stralle weiter vom Wohnhaus abger{ickt.

Dadurch ergeben sich an der dem Verkehrslarm zugewandten Hausfront — ldrmtech-
nisch ungunstigster Bereich — Verbesserungen der Larmpegel von 1 dB(A) am Tag und
von 2 dB(A) in der Nacht. Die zu erwartenden Larmpegel am bestehenden Wohnhaus
an der verlangerten Schneidemihler Stralle werden bei ca. 53 dB(A) am Tag und bei
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ca. 45 dB(A) in der Nacht liegen. Hier wird eine bisher im AuRenbereich liegende Fla-
che mit einem bestehenden Wohnhaus einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt. Die
Schutzwiirdigkeit der bereits vorhandenen Wohnnutzung wird, da sie nicht den Status
einer Betriebswohnung in einem Gewerbegebiet haben wird, mit den Orientierungs-
werten eines Mischgebietes in Héhe von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
verglichen, da ein Mischgebiet neben der Unterbringung von nicht wesentlich storen-
dem Gewerbe auch dem Wohnen dient. Die oben angeflhrten Orientierungswerte
werden bezogen auf StraRenverkehrslarm zukinftig fur das vorhandene Wohnhaus
unterschritten. Der Verkehrslarm fiihrt hier zu keiner unzumutbaren Belastung fir das
untersuchte Anwesen, sondern tragt nach Realisierung des geplanten Gebietes zu ei-
ner Verbesserung der zukiinftigen Verkehrslarmsituation bei.

Beurteilung der zukiinftigen Larmsituation im benachbarten Wohngebiet durch Ver -
kehrslarm der vorhandenen und geplanten Stralten

Die im Nahbereich der Frankenthaler StralBe (B 44) liegenden Wohngebaude Stettiner
Strale 1 — 15 werden mit Pegeln von etwa max. 62 dB(A) am Tag und von etwa max.
55 dB(A) in der Nacht beschallt. Bei den weiter von der B 44 entfernt liegenden Wohn-
hausern der Stettiner Strae liegen die zu erwartenden Larmpegel durch Straienver-
kehr am Tag bei ca. 50 — 55 dB(A) und in der Nacht bei ca. 40 — 45 dB(A) und zum Teil
noch weiter darunter.

Der Larmanstieg an den an das Plangebiet angrenzenden Straen liegt im Bereich
zwischen 0,1 bis 1,6 dB(A) am Tag und 0,1 bis 1,3 dB(A) in der Nacht. Aufgrund der
geometrischen Daten ( Abstand Stralen zu Geb&uden usw. ) ist davon auszugehen,
dass an keinem vorhandenen Gebaude die Immissionsgrenzwerte der Larmsanierung
von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht nach den Richtlinien fir den Ver-
kehrslarmschutz an Strafen iiberschritten werden. Auch bei der Beurteilung der neuen
ErschlieBungsstraken nach der 16. Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
werden die dort aufgefilhrten Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete in Hhe von 59
dB(A) am Tag und von 49 dB(A) in der Nacht ebenfalls nicht tberschritten. Somit
kommen keine Larmschutzma®nahmen in diesen Bereichen in Betracht.

Gewerbelarm

Beurteilung der heutigen Gewerbeldrmsituation an den bestehenden Wohnhé&usern im
Bereich der Stettiner Stralte

Die derzeitige Larmsituation wird durch den Strakenverkehrslarm der B 44 bestimmt.
Eine Larmvorbelastung durch vorhandenen Industrielarm ist gegeben. Die durch die
Fa. SCA verursachten Larmpegel bewegen sich in einer GrofRenordnung von bis zu 53
dB(A) am Tag und von bis zu 50 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Immissions-
richtwerte der TA-Larm fiir ein reines Wohngebiet (WR) 50 dB(A) am Tag nur an weni-
gen Wohngebauden im Nahbereich der Firma SCA und die Immissionsrichtwerte von
35 dB(A) in der Nacht an den Wohngebauden im gesamten Bereich der Stettiner Stra-
ke heute schon iiberschritten. Hinzu kommen standig vorherrschende Fremdgerausche
durch den StraRenverkehrslarm der B 44 zum Tragen, die durch die im geplanten Ge-
werbegebiet getroffenen Larmminderungsmafnahmen (Gerauschkontingentierung)
keine zusitzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen durch die geplanten Betriebe be-
furchten lassen.

Eine Larmbelastung durch bestenende Gewerbebetriebe wurde nicht untersucht, da
nach heutiger Einschitzung eine stdrende Larmvorbelastung durch Gewerbeldrm im
Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der Stettiner Strafte nicht gegeben ist.

Beurteilung der zukunftigen Gewerbeldrmsituation an den bestehenden Wohnhausern
im Bereich der Stettiner Straf3e

In dem geplanten Gewerbegebiet kénnen am Tag Schalleistungspegel von 60 dB pro
gm durch Gewerbeldrm erzeugt werden.



Uber die Nachtzeit werden Schalleistungspegel zum Schutz des benachbarten Wohn-
gebietes reduziert und in verschieden laute Larmzonen unterteilt, fur die jeweils unter-
schiedliche, flichenbezogene Schalleistungspegel vorgeschrieben werden.

Auf den Flachen im Nahbereich der bestehenden Wohngebaude wird ein Schalleis-
tungspegel von 40 dB pro gm in der Nacht festgelegt. Daran schlieRen sich Flachen mit
einem Schalleistungspegel von 50 dB pro gm an. Weitere angrenzende Fléchen wer-
den mit einem Schalleistungspegel von 55 dB pro gm belegt. Der vierte Gewerbefla-
chenbereich ist, mit einem Schalleistungspegel von 60 dB pro qm in der Nacht , von
der Kontingentierung ausgenommen. Da sich die heutige Vorbelastung tber den kriti-
schen Nachtzeitraum mit bis zu 50 dB(A) in einem Rahmen bewegt, der durch den
neuen zusatzlichen Gewerbeldrm nicht mehr als 1 dB(A) tiberschritten wird, kénnen in
Anlehnung an die TA-Larm unter Pkt. 3.2 Prifung der Einhaltung der Schutzpflicht im
Unterpunkt 3.2.1 Prifung im Regelfall, die neuen Anlagen nicht versagt werden, wenn
die Uberschreitung des Gesamtpegels nicht mehr als 1 dB(A) betragt.

Das geplante Gewerbegebiet ist in der Nachbarschaft eines reinen Wohngebietes an-
gesiedelt. Aufgrund einer schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass
es bei der Zugrundelegung des bei Gewerbegebieten tblichen Verfahrens (Annahme
eines Schalleistungspegels von 60 dB(A) tags und nachts, wenn die Art der in einem
Gebiet unterzubringenden Anlagen nicht bekannt ist) es in der Nacht, zu Uberschrei-
tungen der nach der DIN 18005 anzuwendenden Orientierungswerte fiir die stadtebau-
liche Planung an den bestehenden Gebauden entlang der Stettiner Strale kommen
kann.

Daher wurde zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung eine Gerauschkontingen-
tierung der Gewerbeflachen durch die Festlegung immissionswirksamer, flachenbezo-
gener Schalleistungspegel in der Nacht durchgefiihrt. Bis auf zwei relativ weit von dem
bestehenden reinen Wohngebiet entfernt liegenden geplanten Gewerbegebietsflachen
wurden die Schalleistungspegel der Ubrigen 10 geplanten Gewerbeflachen Uber den
Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) zum Teil erheblich reduziert. Eine noch weitere Re-
duzierung wiirde einer Gewerbenutzung dieser Flachen in Frage stellen.

Durch die Kontingentierung der Flachen wird gewihrleistet, dass an den angrenzenden
Wohngebauden Immissionspegel verursacht durch Gewerbelarm unter 40 dB(A) in der
Nacht erreicht werden. Am Tag liegen die Immissionspegel an der vorhandenen
Wohnbebauung unter 55 dB(A) bei voller Ausschépfung des durch die DIN 18005 vor-
gegebenen Schallleistungspegels von 60 dB/m? auf allen geplanten Gewerbegebiets-
flachen.

In Ermangelung anderer Regelungen aus der Bauleitplanung wird hier die TA-Larm mit
dem Kapitel 8.7 Gemengelagen herangezogen:

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar -
genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage),

kénnen die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte

auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskatego-

rien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur

Riicksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Misch-

gebiete sollen dabei nicht iiberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand

der Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Eiir die Héhe des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwdrdigkeit des
betroffenen Gebietes maligeblich.

Da das vorhandene Wohngebiet hoch schutzwirdig ist, wurden als Zwischenwerte flr
die 0.a. Beurteilung die Orientierungswerte fr ein allgemeines Wohngebiet (WA) — 55
dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht - zugrunde gelegt.

In einer GroRstadt wie Mannheim werden bei den durch Verkehr, Industrie und Gewer-
be verursachten Gerduschbelastungen fast im gesamten Stadtgebiet die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tiberschritten. Bei der stadtebaulichen Planung muss diese

$
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‘Vorbelastung’ beriicksichtigt, und mit geeigneten L&rmminderungsmaflnahmen aus-
geglichen werden.

Aufgrund der besonderen Lage des Gewerbegebietes im Nahbereich eines bestehen-
den Wohngebietes wurde untersucht, mit welchen MalRnahmen das Wohngebiet von
den Larmeinflissen, die in dem Gewerbegebiet entstehen, geschiitzt werden kann und
welche Larmwerte in dem bestehenden Wohngebiet noch hinzunehmen sind. Als einzi-
ge wirkungsvolle MaRnahme hat sich die Gerauschkontingentierung des Plangebietes
in der Nacht herausgestellt.

Das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen ist -mit der getroffenen Entscheidung
der Gerauschkontingentierung der Gewerbeflachen in der Nacht- vertraglich.

Beurteilung der Gewerbelarmsituation im geplanten Gewerbegebiet

Durch die im Gewerbegebiet geplanten Betriebe sind bei Ausweisung von Blironutzun-
gen oder Betriebswohnungen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbege-
biete von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht einzuhalten

Beurteilung der zu erwartenden Gewerbeldrmsituation am bestehenden Wohnhaus an
der verlangerten Schneidemuhler Strale

Der Larm aus dem geplanten Gewerbegebiet wird das bestehende Wohnhaus mit Be-
urteilungspegeln von 60 — 61 dB(A) am Tag und von 42 — 43 dB(A) in der Nacht be-
schallen. Da sich das Wohnhaus auf einer Fliche befindet, die zukiinftig einer gewerb-
liche Nutzung zugefiihrt wird, werden fur die Gewerbelarmbeurteilungen aus den unter
Punkt ‘Verkehrsldarm’ schon genannten Griinden auch hier die Orientierungswerte fir
ein Mischgebiet -60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht- zugrunde gelegt. Dabei
werden die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet an dem bestehenden Wohnhaus bis
auf eine geringfiigige, fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbare, Uberschreitung
von ca. 1 dB(A) am Tag an zwei Hausfronten, eingehalten.

Beurteilung der zu erwartenden Gewerbeldrmsituation am Kindergarten

Der Larmpegel durch den zukiinftigen Gewerbeldrm wird am Kindergarten bei ca.
53 dB(A) am Tag liegen. Dadurch wird der maRgebliche Orientierungswert fur die Nut-
zungseinstufung Mischgebiet am Tag von 60 dB(A) weit unterschritten.

LarmminderungsmalRnahmen

Larmkontingentierung der geplanten Gewerbeflachen

Bei der Uberpriifung der La&rmminderungsmaBnahmen hat sich gezeigt, dass die unten
aufgefiihrten LarmminderungsmaRnahmen einerseits planungsrechtlich kaum umsetz-
bar, andererseits im Verhaltnis zu teuer und in ihrer Minderungswirkung nicht effektiv -
genug waren. Daher wurde als sinnvolle L&rmminderungsmafnahme die Gerausch-
kontingentierung der geplanten Gewerbeflachen durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass
diese Larmminderungsmanahme die wirtschaftlichste und wirkungsvollste MaBnahme
fur den vorliegenden Bebauungsplan ist.

Bei den gerduschkontingentierten Flachen miissen die zukinftigen Nutzer gegentiber
der Stadt Mannheim den Nachweis erbringen, dass die Summe der gesamten Ge -

rauschpegel ihrer Betriebe, umgerechnet auf ihre Grundstiicksfléche, nicht den fir ihr
Grundstiick festgesetzten Schallleistungspegel pro gm tiberschreitet (Anlage 2 Larm).
Die nachstehend beschriebenen LarmminderungsmaRnahmen wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung tiberpriift und waren aus den oben angefiihrten Grin-
den nicht umsetzbar.

e Larmschutzbebauung am Rande des Plangebietes zur bestehenden Wohnbebau-
ung

e Errichtung einer mindestens 5 m hohen Larmschutzwand zwischen Plangebiet und
bestehender Wohnbebauung
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¢ Planung eines Mischgebietes mit Pufferfunktion zwischén geplantem Gewerbegebiet
und bestehender Wohnbebauung

¢ Planung einer Freihalteflache zwischen geplantem Gewerbegebiet und bestehende
Wohnbebauung

Grundrissorientierung und Larmschutz an den Gebauden

Aufgrund der beschriebenen Gerausche durch Verkehrslarm und Gewerbelérm kommt
es im Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Im Be-
bauungsplan wird daher festgesetzt:

Larmschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind an den den Larmquellen zugewandten Gebaudeseiten,
bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs-,
Gewerbe- und Industrielarm, im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG), fur Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und/oder sonsti-
ge Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. )

Nach DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise’, Ausgabe
November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen ge-
gen AuRenlarm die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen ein-
zuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile geméafl DIN
4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 ‘Schallddmmung von Fenstern und de-
ren Zusatzeinrichtungen’ Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fur anzustrebende Innen-
schallpegel ( glitig nur fur von AuRen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall ) nicht
tiberschritten werden. <
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8.6

9.1

9.1.1

Umweltaspekt Infrastruktur

Die Planung der Hoch- und TiefbaumaRnahmen soll so angelegt werden, dass Erdaus-
hub weitgehend im Baubereich untergebracht werden kann, z. B. durch Erhéhung des
Niveaus von ErschlieRungsstrafen und zur landschaftsgestalterischen Gelandemodel-
lierung. Sollte dies nicht mdglich sein, kann der anfallende Erdaushub Uber die Erdaus-
hubbérse des Stadtreinigungsamtes verwertet werden.

Fir den Unterbau der befestigten Flachen ist Recyclingmaterial aus der Bauschuttauf-
bereitung vorrangig aus dem Stadtgebiet Mannheim zu verwenden.

Der im Bereich Stettiner StraRe/Graudenzer Linie bestehende Recyclingbehalterstand-
platz kann im Rahmen der Erschlieung ausgebaut werden.

EINGRIFFSBEURTEILUNG NACH § 8a BNatSchG
Umweltaspekt Landschaft, Natur und Erholung - §§ 1a, 5 Abs. 2a und 9 Abs.1a BauGB

Entsprechend den Uberleitungsvorschriften (§§ 233 ff) nimmt die Gemeinde das Recht
wahr, das gesamte Verfahren noch nach den bis zum 31.12. 1997 geltenden Rechts-
vorschriften durchzufihren, zumal die gesetzlich geforderten Verfahrensschritte
(beispielsweise die Biirgerbeteiligung nach § 3 und die Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange nach § 4 BauGB) bis zu diesem Zeitpunkt férmlich durchgefuhrt wurden.

Naturrdumliche Charakteristik

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich der Hessischen Rheinebene (naturrdumliche
Gliederung 225.1 Kafertal-Viernheimer Sand) ein héhenmaRig schwach differenziertes
Flachland, gebildet aus Sandebenen mit flachen Diinenziigen und Flachen mit Neckar-
schwemmlehm, auf denen heute zum Teil ein Kiefernforst stockt. Von der urspriingli-
chen Vegetation finden sich nur noch floristisch bemerkenswerte Relikte an offenen
Diinen und Waldrandern.

Zustand des Plangebietes (Bestandsbeschreibung zum Bestandsplan)

Der raumliche Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von rd. 17,3 ha, vorwiegend
landwirtschaftlich genutzt, weist einen geringen Versiegelungsgrad (ca. 8,55 %) auf.
Etwa 6,28 ha entfallen auf spargelfahige Ackerflachen, weitere 1,1 ha auf Ackerbra-
chen bzw. kurzlebige Ruderalfluren, 1,76 ha auf Grabeland und Garten, 0,91 ha
Strauchpflanzungen, 1,67 ha Rasenflachen und ruderalisierte Wiesen vor allem trocke-
ner Standorte, 4,3 ha Sandrasen und grasreiche Schlag- und Ruderalfluren, 1,48 ha
versiegelte Flachen (Wege, Stellflachen und Gebaude).

Der Griinbestand des Eingriffsgebietes charakterisiert nach Biotoptypen und Nut- -
zungsstrukturen umfasst insgesamt 123 Baume, eine Vielfalt von Gehdlzarten und
krautigen Pflanzen.

So besteht die Baumallee an der Frankenthaler Strafte (im Geltungsbereich 66 Baume)
vorrangig aus folgenden Baumarten: Platane, Pappel, Robinie und Ahorn, aber auch
Eiche, Esche, Linde und Kastanie.

Die Garten mit 43 Baumen, vor allem Obstbdume (Kirschen, Pflaume, Mirabelle), Kas-
tanie, Weide, Birke, Fichte und Robinie, mit alten Stauden- und Obstsorten, Wiesenbe-
reichen und Hecken, sind als Nutz- und Ziergarten ausgebildet.

Die Strauchpflanzungen am bestehenden Siedlungsrand iiberwiegend aus einheimi-
schen Arten gebildet, weisen folgendes Artenspektrum auf: Liguster, Schneeball, Vo-
gelbeere, WeiRdorn, Schlehe, Hartriegel, Eschenahorn, Spitzahorn und Hainbuche. A-
ber auch Heckenrose, Zierjohannisbeere, Holunder und Sanddorn findet man in einigen
Bereichen.

Die an Straenréndern sporadisch geméhten Wiesen und Wiesenfragmente feuchtfri-
scher Standorte, von starkwiichsigen Stauden und Grasern beherrscht, wechseln stel-
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8.2.1.2

lenweise mit Glatthafer-Wiesen und Wiesen trockener Standorte mit hohem Anteil
warmeliebender Pflanzen.

Die Flora wird auf den Flachen der Ackerwildkrautfluren, der Schilag- und Ruderalfluren
mit verschiedenen Pflanzengesellschaften und den durchaus artenreichen Gesell-
schaften der Sand-Magerrasen um eine Vielzahl von Arten bereichert. Hier sind vor al-
lem moosreiche Silbergras-Rasen aber auch Landreitgras, Rispengras, Federschwin-
gel, Sand-Hornkraut und Spérgel-Bruchkraut-Trittrasen entlang der Trampelpfade zu
finden.

Vor allem diese Bereiche stellen wertvolle Flachen dar, die im Auftrag der Bezirksstelle
fur Naturschutz und Landschaftspflege Karlsruhe in dem Gutachten ‘Sandrasen und
Binnendiinen im Stadtkreis Mannheim’ (1993) bewertet wurden.

Die vorhandenen Biotope und Strukturen stellen nicht nur Refugien, sondern auch ein
reiches Nahrungsangebot, d. h. einen komplexen Lebensraum fiir viele Tierarten dar.

Eingriffsbewertung

Das auf Biotoptypen basierende Bezugssystem zur Beriicksichtigung tierékologischer
Zusammenhange, erméglicht zumindest eine ansatzweise Beurteilung des Wertes der
Flache als Tierlebensraum, da die zur Differenzierung herangezogenen Faktoren, wie
Standortbedingungen, Nutzungsintensitat und Vegetationsstruktur, auch wichtige Krite-
rien fur die Besiedlung wertgebender, oft standortgebundener Tierarten darstellt.

Nach einer flachenmaRigen Auswertung der Biotoptypen und Beriicksichtigung der 6-
kologischen Wertigkeit dieser, abhéngig vom jeweiligen Standort, dessen aktuellem
Zustand im Zusammenhang mit dem Umfeld des Geltungsbereiches, ist festzustellen,
dass die MaBnahme einen wesentlichen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt.

Entsprechend den Planungsabsichten findet der Haupteingriff auf Ackerfléchen (6,28
ha), den im mosaikartigen Flachenverbund befindlichen Sand-Magerrasen und den
Schiag- und Ruderalfluren (4,3 ha), sowie den Garten mit Gehdlzen, Wiesenbereichen
und Ackerbrachen (ca. 5,00 ha) statt.

Auf den Grundstiicken Flst.Nr. 30756 und 30757, aber auch auf den Grundstiicken
Flst. Nr. 30687,30688 und 30 689 wo sowohl Wohngebaude und sonstige Gebdude als
auch Garten erhalten bzw. neu angelegt werden, findet kein Eingriff statt.

MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung

Das Planverfahren wurde unter den Gesichtspunkten der Eingriffsvermeidung in der
Auswahl des Plangebietes und in der Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches
durchgefihrt.

Bezug: Begriindung zum Bebauungsplan (Pkt. 1-4)

Auswahl des Plangebietes

Das Plangebiet liegt iiberwiegend in der laut Flachennutzungsplan festgelegten Ge-
werbebauflache.
Bezug: Begriindung zum Bebauungsplan (Pkt. 4.4)

Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich wurde so festgelegt, dass notwendige Ausgleichsmal-
nahmen im unmittelbaren Planungsraum, d. h. entsprechend der Ausgleichspflicht di-
rekt am Ort des Eingriffes durchgefiihrt werden konnen.

Um nach einer ersten Eingriffs- und Ausgleichsbeurteilung zum Plan-Vorentwurf den
voraussichtlich hohen Ausgleichsdefizit (70 %) zu reduzieren, wurde als Konsequenz
~u den betriebenen Bemiihungen, den Ausgleich durch zusatzliche griinordnerische
MaBnahmen zu optimieren, der Geltungsbereich von 17,2 ha auf 17,3 ha geandert.
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Die zusétzlichen Flachen dienen ausschlieRlich zur Minderung des Kompensationsbe-
darfes.

MafRnahmen zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich bzw. Ersatz

Geplant ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8. Unter Beriicksichtigung der maximal zuléssigen Versiegelung laut Bau-
nutzungsverordnung ergibt sich somit ein Neuversiegelungswert von 11,3 ha gewerbli-
chen Bauflachen.

Unter gegebenen Voraussetzungen wurde zur Realisierung des Projektes die
‘stadtebauliche’ Lésung angestrebt, jedoch mit ‘naturschutzrechtlichen’ Lésungsansat-
zen. :

Der Planung wurden eine Reihe von eingriffsmindernden Vorgaben zugrunde gelegt.

e Festsetzung einer Randbegriinung zur Bildung eines stabilen Ortsrandes, der flir die
Biotopentwicklung auch in dem angrenzenden Freiraum wichtig ist.

e Erhaltung sowie struktureller Ausbau der Griinzone (6ffentliche Griinflache) ZWi-
schen bestehender Wohnbebauung und Planung Gewerbegebiet.

e Vernetzung der Restflachen Sandrasen zur Férderung und Entwicklung neuer Sand-
rasenflachen.

e Aufwertung des unmittelbar angrenzenden Freiraumes, um die klima-dkologische
Funktion dieses als Griinzésur ausgewiesenen Bereiches langfristig zu gewéhrleis-
ten.

o Festsetzung einer Reihe von grinordnerischen Mainahmen im Bebauungsplan, die
sowoh! Stadt- und Landschaftsbild als auch Kleinklima, Boden und Wasserhaushalt
positiv beeinflussen. Diese im Sinne der Eingriffs- und Ausgleichsregelung festge-
setzten Baumpflanzungen, Strauch- und Heckenpflanzungen, Entwicklungsflachen
fir Sandrasen, Flachdach- und Fassadenbegrinung sind letztendlich als Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die im Plangebiet verlorengehenden Strukturen
und einen Teil der Versiegelung zu werten.

o Dauerhafte Sicherung des Baumbestandes an der Frankenthaler StraBe und Ko&-
nigsberger Allee, (Erhalt von 65 Baumen von 80). Die im Bebauungsplan mit x ge-
kennzeichneten Baume kénnen entfernt werden, um eine sinnvolle Erschlielung
des Gebietes zu ermdglichen. Zur Erhaltung des alleeartigen Charakters an der B
44 werden Baumersatzpflanzungen (9 Baume) vorgenommen. Die im Plangebiet
vorkommenden 40 Baume sind, wenn nicht erhaltbar, durch entsprechende Baum-
pflanzungen zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Die vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen innerhalb und auferhalb des
Plangebietes entsprechen dem Landschaftscharakter des engeren Naturraumes
und dem wahrscheinlichen historischen Nutzungsmuster der Umgebung.

Rahmengrin

Zur Konfliktminderung zu dem nahen Siedlungsbereich bzw. dem unmittelbar angren-
zenden Freiraum, Bereich Krahenfliigel und maglichst eine 6kologisch sinnvolle Einbin-
dung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, wird das bereits
vorhandene Griin als durchgehende Griinverbindung entlang der Kénigsberger Allee
als Abstandsgriin zum Wohngebiet Schonau erhalten (ca. 0,47 ha) und qualitativ auf-
gewertet. Hier werden teils Erganzungspflanzungen im Zusammenhang mit der Neu -
gestaltung dieses Bereiches (Spielplatz, Geh- und Radwegverbindung) durchgefiihrt,
teils werden Entwicklungsflachen fir Sand- und Magerrasen geschaffen.

Dieser Griinstreifen setzt sich im Stidosten des Plangebietes mit einem als Rahmen-
griin zu gestaltenden Bereich fort. Durch lockere Baum- und Gehdlzpflanzungen soll
die Eingriinung der bestehenden Larmschutzwand optisch aufgebessert werden. Zu-
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sammen mit dem an der Siidseite des Plangebietes sich fortsetzenden Abstandsgrin
zur B 44 wird hier eine weitere Flache von ca. 1,34 ha als offentliches
Griin/Verkehrsgriin gestaltet.

Im westlichen Bereich des Plangebietes, zur freien Landschaft hin (von der B 44 zur Li-
lienthalstralRe), werden ca. 1,4 ha intensiv begriint (Streuobstwiesen, Strauchpflanzun-
gen und Entwicklungsflachen fur Sand- und Magerrasenvegetation) um den erforderli-
chen dkologischen Anspriichen fir den Griinzug Nordwest |l gerecht zu werden.

Das Rahmengriin wird in diesem Bereich mit 0,75 ha als éffentliches Griin und 0,45 ha
als Pflanzgebot auf nicht tiberbaubaren privaten Flachen (Griinflachen) im Bebauungs-
plan/Griinordnungsplan festgesetzt.

Als erganzende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme mit einer besonderen Gestaltungs-
funktion ist die Geh- und Radwegverbindung im Plangebiet zu sehen, die als Ost-West-
Achse das Baugebiet quert und die wohngebietsnahe &ffentliche Griinflache mit der
freien Landschaft verbindet. Dieser Weg wird beidseitig von einem ca. 3 m breiten
Griinstreifen eingefasst und durch eine Baumallee optisch hervorgehoben. Die Baum-
allee findet eine Fortsetzung in der inneren Erschliefung, die erganzt durch die Vor-
gartenbereiche ein ansprechendes StrafRenbild ergeben.

Baumpflanzungen

Baume entwickeln einen hohen dkologischen Wert mit einer bedeutenden kiimatischen
Rolle und sind stadtbild- sowie landschaftsbildpragend, bei einem relativ geringen
Standortflachenbedarf. Fur den Verlust an mittel- und grosskronigen Baumen (15
Bsume an der B 44 plus 40 im Plangebiet) wird mittels grinordnerischen Festsetzun-
gen Ersatz und Ausgleich gefordert. Die Baumersatzpflanzungen (insgesamt 258
,Baume, straRenbegleitend, in Hofbereichen und Stellplatzflachen zu pflanzen® doku-
mentiert der Grinordnungsplan. Von den zu pflanzenden Baumen sind 63 als Stralen-
biume im offentlichen Griin und weitere 195 (zum Teil stralkenwirksam) auf privater
Griinflache zu pflanzen (griinordnerische Festsetzungen im GOP).

Geholzpflanzungen

Fur den Verlust an Hecken und Stréuchern werden Ersatzpflanzungen auf einer Flache
von rd. 1,15 ha vorgenommen: 10.120 qm fdr die Strauchpflanzungen (5.420 gm in of-
fentlichen Grinflachen und 4.540 gm als Pflanzgebot auf privaten Flachen, als Rand-
begriinung zur freien Landschaft hin als 10 m breiter Pflanzstreifen ausgebildet) und
eine Flache von ca. 1600 Ifm Heckenpflanzung (Schnitthecke/Heckenzaun) zur Begri-
nung der jeweils einen Grundstiicksseite.

Die Strauch- und Heckenpflanzungen erhalten einen besonderen Stellenwert in der
Vernetzung der innerrdumlichen Begrinung zu den im AuBenbereich erfolgenden Bio-..
topgestaltungsmafnahmen. Um den 8kologischen Anforderungen gerecht zu werden,
sind zur Neupflanzung einheimische und standortgerechte Arten vorgesehen. Entspre-
chende Artenlisten sind in den griinordnerischen Festsetzungen enthalten.

Entwicklungsfléchen fiir Sand- und Magerrasenvegetation

Fiir den Verlust an Sandrasenflachen kénnen zwar keine Sandrasen neu angelegt
werden, jedoch sind die zur ‘Grinlandneuansaat’ vorgesehenen Fléchen entsprechend
als Entwicklungsflachen fur Sand- und Magerrasen herzustellen. Die teils durch Aus-
hagerung, teils durch ein entsprechendes nahrstoffarmes sandiges Substrat erstellten
Bereiche mit einer Flache von ca. 15.460 gm erlangen eine héhere Wertigkeit durch die
Schaffung von Lebensraum fur warmeliebende Pflanzen und Tierarten. Bei der Vernet-
zung der Restflachen mit den Entwicklungsflachen haben die vorhandenen Sandrasen-
flachen die Rolle der Initialisierung von Sand- und Magerrasenvegetation. Um diese
Entwicklung zu ermdglichen, wurde darauf geachtet in diesen Bereichen eine Be-
schattung dieser Flachen zu vermeiden, d. h. in unmittelbarer Néhe (vor allem stdlich
davon) keine Baum- und Strauchpflanzung durchzufiihren, soweit dies hier mit einer
ansprechenden Griingestaltung vereinbar ist. '
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Dach- und Fassadenbegrinung

Diese Art der Begriinung kann zwar die kologische Leistungsfahigkeit von strukturrei-
chen Freifléchen nicht erreichen, da einerseits bei der Dachbegriinung kein Bodenan-
schluss vorhanden ist und andererseits ein reduziertes Griinvolumen ein relativ redu-
siertes Lebensraumangebot bietet, jedoch tragt eine flachige extensive oder intensive
Dachbegriinung ebenso wie eine intensive Begriinung von Tiefgaragen zu einer Klein-
klimaverbesserung bei , da ein berméassiges Aufheizen der Dachflichen verhindert
wird. Ebenso wirkt auch eine Fassadenbegriinung begiinstigend auf das Raumklima.
Ein begriintes Flachdach, Lebensraum fur Pflanzen, Tier und Mensch (z. B. als Dach-
garten gestaltet), bietet susatzlich die Maglichkeit des Wasseranstaus, d. h. die pflan-
zennahe Speicherung von Niederschlagswasser. Durch die Regenwasserriickhaltung
wird das kommunale Kanalnetz entlastet. Des weiteren werden Staub und Néahrstoffe
aus der Luft bzw. Niederschlage gebunden.

Die intensive Dachbegriinung sowie die Fassadenbegriinung mit einem angerechneten
Flachenwert von 5.320 gm kann zusammen mit den anderen MaRnahmen als Aus-
gleich fir einen Teil der Versiegelung anerkannt werden. Der Umfang der tatsé&chlich
realisierbaren Flachdachbegriinung erreicht erfahrungsgemaf bis héchstens 50 % der
GRZ.

AufRenanlagen

MaRnahmen zur Eingriffsminimierung kénnen in dem Masse, wie sie zur Neuschaffung
von Biotopflachen im Plangebiet dienen, den zusatzlichen Kompensationsbedarf her-
absetzen

Die gruinordnerischen Festsetzungen beinhalten die Gestaltung des Strakenbegleit-
griins und verpflichten zur Pflanzung der Bdume in Pflanzstreifen mit Rasen und Par-
terregriin/Bodendecker, ebenso zur Gestaltung der nicht {iberbaubaren Grundstucks-
flachen. Hierunter fallen insbesondere Pflanzmafnahmen zur Eingriinung der privaten
Grundstiicke und Festsetzungen fir Anpflanzungen in den Vorgartenbereichen.

Da auf der Ebene des Bebauungsplanes die Bilanzierung der spateren Ausdehnung,
Verteilung und Zusammensetzung von Grinflachen auf den Baugrundstiicken nur na-
herungsweise moglich ist, konnen die Flachenanteile der privaten Grinflachen nur
pauschal bewertet werden (Vorgarten, Dach- und Fassadenbegriinung und Stellplatz-
flachen). Aus diesem Grund sind die in der Wertbestimmung anrechenbaren Flachen
zur Dach- und Fassadenbegriinung nur tatsachlich realisierbare Minimalflachen. Die
entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen und Stellplatzflachen zu pflanzen-
den Hochstammilaubbaume (Punkt 1.5.1), sind zahlenméRig nicht erfassbar, da Fla-
chen noch nicht festgelegt, obwohl diese MaRnahmen den Kompensationsbedarf mi-
nimieren. Ebenso ist auch die Gestaltung der Stellplatz- und Zuwegfléchen als teilver-
siegelte Flache vom liberbaubaren Teil der Grundstiicke GRZ 0,8 (schriftliche Festset-
zungen GOP, Punkt 1.5.2) sowie die furr die Dachentwasserung einzurichtenden Versi-
ckerungsmulden, als Kompensationsmafnahme zu werten, jedoch zahlenméRig nicht
erfassbar.

AuRerrdumliche Biotopgestaltungsmalnahmen

Fur den Eingriff auf den Flachen Uber den Flachennutzungsplan Nachbarschaftsver-
band Mannheim-Heidelberg hinaus besteht die Forderung, den verbleibenden Freiraum
Griinzug Nord-West 1l landschaftsékologisch aufzuwerten. So wurde der Bereich zwi-
schen dem neuen Ortsrand Schénau, der SCA, Sandhofen und der BAB A 6 als zu si-
chernder Freiraum in dem vom Gemeinderat gebilligten ‘Modell Raumliche Ordnung’

Mannheim aufgenommen. Gleichzeitig ist dieser Bereich als geplantes Landschafts-
schutzgebiet zur Schutzgebietsausweisung bis 2000 im ‘Freiraumsicherungskonzept’
der Stadt vorgesehen.

Dieser Freiraum mit bioklimatischer Bedeutung erfillt auch eine besondere Erholungs-
funktion fir den nahen Siedlungsraum, Grund weswegen dieser Raum entsprechend
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gestaltet und aufgewertet wird. Die vorgesehenen MaRnahmen sollen nicht nur dazu
dienen, ein ansprechendes Landschaftsbild, sondern auch einen dkologisch hochwerti-
gen Bereich zu schaffen, der auch fiir die Naherholung geeignet ist. Erreichbar ist die-
ses durch verschiedene BiotopgestaltungsmaRnahmen, wie Anlegen von Streuobstbe-
reichen, Feldgehdlz- und Heckenpflanzungen, Schaffung von Ackerrandstreifen und
Extensivierung von einigen Flachen. All diese Mafinahmen kénnen als weitere Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen fiir verlorene Strukturen und Bodenversiegelung ange-
sehen werden.

Zusammenfassung

Die Gegeniiberstellung des Voreingriffszustandes (dokumentiert im Bestandsplan) und
dem voraussichtlichen Nacheingriffszustand (Bebauungsplan-Entwurf) macht eine Ein-
griffsbilanzierung méglich. Hierzu wurde ein BewertungsmaRstab verwendet, dessen
Grundlage eine Wertliste mit den in Frage kommenden Nutzungs- und Biotoptypen mit
zugeordneten Grundwerten in Punkten je Flacheneinheit ist. Die Berechnung erfolgt
dementsprechend nach dem gleichen Bewertungsschema sowoh! vor dem Eingriff als
auch nach dem die Gegentiberstellung des Bestandes mit dem der Planung (erst Vor-
entwurf, dann Entwurf) macht eine Eingriffsbilanzierung moglich. Das infolge dieser
Bilanzierung - Bestand/BBPI-Vorentwurf - ersichtliche Ausgleichsdefizit von rund 70 %
war fur die weitere Planung ausschlaggebend. Ziel war es, durch eine entsprechende
Flachenverteilung Bebauung/Freiflachen, Bebauungsdichte und eine optimale Grln-
gestaltung, entsprechend dem Kompensationsbedarf den maximal moglichen Aus-
gleich zu erreichen.

Die einzelnen Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima und Landschaftsbild, Vege-
tation und Fauna stehen in enger Beziehung zueinander, werden aber von den Ein-
griffen nicht in gleichem Masse betroffen. Bei der Eingriffsbeurteilung wird primar der
Verlust von Lebensraumen als BewertungsmafRstab angesetzt, obwohl die Eingriffswir-
kungen auf Boden, Klima und L andschaftsbild zumeist nachhaltiger und tiefgreifender
sind und ein wirklicher Ausgleich oft gar nicht méglich ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bzw. eine grofziigige Eingrinung des
Baugebietes als eingriffsminimierende MaRnahme, unterliegt dem subjektiven Ein-
druck, ebenso wie die Beurteilung des Landschaftsbildes. Jedoch ist unbestreitbar,
dass die verschiedenen Kompensationsmafnahmen, wie Anpflanzungen von Gehélzen
(Hecken und Streuobstwiesen) oder Uberfuhrung von Intensivackerflachen in unge-
diingtes Extensivgriinland, zumeist auch eine Verbesserung des Bodenlebens, seine

Wasseraufnahme und -speicherfahigkeit, der kleinklimatischen Verhaltnisse und des
Landschaftsbildes bewirken.

Aus naturwissenschaftlicher Sicht ist ein vollkommener Ausgleich bzw. Ersatz des vor-
handenen 6kologischen Potentials, durch Uberbauung von Freiflachen und den Verlust .
an grosskronigen Balimen nicht méglich, da Entsiegelungen und Baumpflanzungen in
dem Maf und Umfang.im Plangebiet nicht realisierbar sind.

Erst durch die auBertatimiichen Ausgleichs- und Ersatzma®nahmen, von der Auswei-
sung zum Landschaftséchutzgebiet des Bereiches Krahenfliigel (ca. 70 ha) als Instru-
ment zur Wahrung des Freiraumes Griinzug Nord-West Il, bis zu Biotopgestaltungs-
mafRnahmen in diesem Bereich als Teil eines Gesamtkonzeptes der Biotopvernetzung,
wird der erforderliche Kompensationsbedarf annéhernd erreicht.

ABWAGUNG DER BELANGE (§ 1 Abs. 6 BauGB)

Gemal Baugesetzbuch sind Bauleitplane u.a.

den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (§ 1 (4) BauGB)

und haben eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten (§ 1 (3)
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BauGB) sowie eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern (§ 1 (5) BauGB). Dabei sind
insbesondere zu berticksichtigen:

die Belange des Umweltschutzes

die Belange der Wirtschaft einschlieBlich der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.

Im Ergebnis der Abw&gung der unter Ziff. 8 und Ziff. 9 genannten sowie im Rahmen
des Verfahrens behandelten 6ffentlichen und privaten planungsrelevanten Belange
kommt die Verwaltung zu der Auffassung, dass eine gerechte Abwagung der offentli-
chen und privaten Belange erfolgte. Im einzelnen wird dies wie folgt begriindet:

Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung, da die Festsetzungen den gewerblichen Entwicklungsbedarf starken sowie die
Belange des angrenzenden bzw. im Gebiet liegenden Bestandes und des angrenzen-
den Freiraumes bertcksichtigt.

Geordnete stadtebauliche Entwicklung und menschenwirdige Umwelt

Der Bebauungsplan orientiert sich in seiner Zielsetzung an den im ‘Modell Rédumliche
Ordnung’ (MRO) formulierten Leitlinien fiir das kommunalpolitische Handeln (siehe Ziff.
4.2 Begriindung )

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes setzen die Ziele des ‘MRO’ um und sichern
dabei wichtige stadtteilentwicklungspolitische Punkte wie:

e raumvertragliche Verkehrsplanung

o Stadtgestalterische und 6kologische Ziele werden aufeinander abgestimmt, Quali-
tatsanspriiche an das Quartier und den Arbeitsplatz werden durch umfangreiche
AusgleichsmaRnahmen wie Dach-, Fassadenbegriinung und Ersatzpflanzungen so-
wie eines Verbrennungsverbotes und Larmschutzmafinahmen erfllit.

e Der bestehende Wohnbebauung wurde unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
und 6ffentlichen Belangen -namlich der Ausweisung eines Gewerbegebietes- mit
entsprechenden Festsetzungen zur bisherigen und weiteren Nutzung bertcksichtigt.

Umweltschutz (L&rm)

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1
BauGB) werden fiir die benachbarte bestehende Wohnbebauung im Bereich der Stetti-
nerstrale, fiir die im geplanten Gewerbegebiet liegenden bestehenden Wohngebaude,
und fir die geplanten Biros und Betriebswohnungen im geplanten Gewerbegebiet
durch die Festsetzungen zum L&rmschutz (Passiver Schallschutz), der Gerauschkon-
tingentierung der Gewerbegebietsflachen in der Nacht und der Freihaltezone zwischen
dem geplanten Gewerbegebiet und der bestehenden Wohnbebauung erfullt.

Wirtschaftsforderung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Stadt Mannheim sieht in der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes Stein-
weg die Méglichkeit, ihren wirtschaftlichen und strukturpolitischen Zielen erheblich na-
her zu kommen. -

Das Gebiet ‘Steinweg’ hat fiir gewerbliche Nutzungen - Neuansiedlung als auch Verla-
gerung aus Erweiterungsgriinden - die besten Standorteigenschaften wie:

« Hervorragende Anbindung an das {iberregionale Verkehrsnetz (E 12)

e Die City von Mannheim ist schnell erreichbar durch die Radialstralle (B 44) zur In-
nenstadt



e Es liegt zentral zu den Wohngebieten Schénau und Sandhofen

e Weiterhin ist es durch die guten innerstadtischen Verkehrsanbindungen auch aus den
Wohngebieten Waldhof, Luzenberg, Gartenstadt und Speckweggebiet erreichbar

e Es kénnen bestehende, in die Stadtteile eingebundene Handwerksbetriebe expandie-
ren, ohne dass ihre Kundenbeziehungen unterbrochen werden, weil sie den
Verflechtungs- bzw. Einzugsbereich verlassen.

e Es kann die Distanz zwischen Wohn- und Arbeitsstétte verringert werden

e Es bietet qualitatsvolle Arbeitsplétze durch das Naherholungsgebiet im unmittelbaren
Anschluss

e und gute Versorgung bzw. Einkaufsméglichkeiten durch das angrenzende voll aus-
gestattete Wohngebiet im Osten.

e Diese hervorragenden Standorteigenschaften im Mannheimer Norden ermdglichen
der Wirtschaftsférderung in vielfaltiger Weise, in dem bis jetzt unterreprasentierten
Stadtteil qualitatsvolle Arbeitsplatze durch Neuansiedlung attraktiver Branchen zu
schaffen und vorhandene Arbeitsplatze zu sichern.

zu 10.1.3 Sparsamer Umfang mit Grund und Boden

e Das geplante Gewerbegebiet stimmt mit den Leitlinien des vom Gemeinderat be-
schiossenen ‘Modell Réumliche Ordnung’ iberein, in dem der gezielte Ausbau von
Gewerbeschwerpunkten sowie Dienstleistungszentren bestehende Standortpotentiale
besser ausschdpft sowie die zielgerichtete Sicherung von Griin- und Freirdumen er-
maoglicht.

e Eiir die nordlichen Stadtteile Mannheims besteht bis jetzt kein Flachenangebot fur
Neuansiediungen und kaum Erweiterungsmaéglichkeiten fir bestehende Klein- bzw.
Mittelbetriebe.

o Aufgrund der guten verkehrlichen Lage ist der Flachenverbrauch der geplanten Er-
schlieBungsmafRnahmen sehr gering. Fléchen zur Versorgung bzw. Einkaufsmdglich-
keiten entfallen, da die geplante Malnahme an das voll ausgestattete Wohngebiet
Schoénau grenzt.

e Intensive Dach- und Fassadenbegriinung verhindern ein ibermaBiges Aufheizen der
Dach- und Fassadenfléchen. Begriinte Flachddchern bieten zusétzlich die Moglichkeit
zur Speicherung von Niederschlagswasser. Zur freien Landschaft hin wird ein 10,00
m breiter Pflanzstreifen als Ortsrandbegriinung angelegt.

« Diese MaBnamen konnen-als Ausgleich fir einen Teil der Versiegelung anerkannt
werden. -

 Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die Entwicklungsmdoglichkeiten im
Sinne des ‘MRO’ voll ausgeschopft, die infrastrukturpolitisch, nicht nur fur den Mann-
heimer Norden, sondern gesamtstadtisch gesehen, einen hohen Beitrag leisten wer-
den.



11.

KOSTEN

Die gesamten ErschlieRungsmaflnahmen sollen durch einen privaten ErschlieBungs-
trager durchgefiihrt werden, der sich durch privatrechtliche Vertrdge mit den Anliegern
refinanziert (ErschlieBungsvertrag geman § 124 BauGB).

Die ErschlieRungskosten betragen fir

LOS 1 = Kanaliuuoociiiiiiiiieiei et e e Kostentrager. FB 69
-Eigenbetrieb Stadtentwasserung

Los 2 - Leitungsgebundene Energieversorgung.........cccceveeeeevieenes vee Kostentrager: MVV

anfallende Kosten fiir Umlegung der Gas-
Niederdruckleitung It. Konzessionsvertrag 60 % Kostentrager: MVV / Stadt Mannheim
Anteil der Stadt ca. 12.000,00 DM

Los 3 - StralRen, Wege und Griin............cocevunnnee. Kostentrager Grundstiickseigentiimer
' ca. 6.882.126,69 DM



