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1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungs-
plans

Das ehemalige Fabrikgelande der Draiswerke liegt im Stadtteil Waldhof der Stadt Mannheim.
Bei dem Gelande handelt es sich um eine mehr als 100 Jahre intensiv genutzte Industriefla-
che mit zahlreichen Gebauden unterschiedlicher Qualitat. Seit der Aufgabe seiner industriel-
len Nutzung liegt das Areal brach. Im Norden wird das Gelande von Wohnbebauung und im
Osten von Einzelhandelsnutzungen, Mischnutzungen sowie von verschiedenen Sondernut-
zungen (Kirche, Klinik, Schule) begrenzt. Im Siden schlie3t ein Gewerbe- und Industriege-
biet an. Westlich des Plangebiets befinden sich durch Wohnen und Gewerbe gemischt ge-
nutzte Bereiche.

Die Stadt Mannheim will das Areal der ehemaligen Draiswerke und eines ndrdlich angren-
zenden, zur Zeit als Parkplatz genutzten, Grundstticks einer neuen Nutzung zufuhren. Vor-
gesehen sind Wohn- und Mischnutzungen auf dem Gelande zu realisieren und dadurch die
ndrdlich und westlich anschlieRenden Wohn- und Mischgebiete zu erganzen.

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Fur die geplante Neunutzung des ehemaligen Draiswerke-Gelandes ergibt sich das Erfor-
dernis einer bauleitplanerischen Steuerung. Das bisher intensiv industriell genutzte Areal soll
kunftig ein Wohn- und Mischgebiet werden. Der Zulassigkeitsmal3stab, der sich bei einem
Planungsverzicht auf der Grundlage des 8§ 34 BauGB ergeben wiirde, soll durch die Planung
erheblich verandert werden. Zudem erfordert die Lage des Plangebiets im Ubergangsbereich
zu gewerblichen und industriellen Nutzungen eine Bewaltigung potentieller Immissionskon-
flikte im Vorfeld einer tatséchlichen baulichen Nutzung.

Im Rahmen einer vorbereitenden stadtebaulichen Strukturstudie wurde eine hohe Vorbelas-
tung durch Schallimmissionen im Plangebiet festgestellt, die durch die starke Verkehrsbelas-
tung auf dem Speckweg sowie durch die Emissionen angrenzender gewerblicher / industriel-
ler Nutzungen hervorgerufen wird. Entsprechende Untersuchungen und die Ableitung von
Schutzmalnahmen sind erforderlich.

Des Weiteren besteht in dem Gelande Altlastenverdacht. Durch die bestehende nahezu
komplette Versiegelung des Gebiets hat dies bisher keine erkannten Auswirkungen auf das
Grundwasser. Wenn das Gelande fir eine neue Nutzung vorbereitet wird sind Im Rahmen
der Bodenarbeiten entsprechende Maflinahmen zu ergreifen (siehe Kapitel 3.4.1).

Aufgrund der GeléandegrofRe, der inhomogenen Nutzungs- und Bebauungsstruktur der an-
grenzenden Bereiche sowie der festgestellten Immissions- und Altlastenproblematik ist ge-
mafl § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da nur im Rah-
men einer Bebauungsplan-Aufstellung den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen und
Schutzerfordernissen umfassend Rechnung getragen werden kann.

1.1.1 Anlass der Planung

Am 01.12.2004 wurde Uber das Vermogen der Draiswerke GmbH das Insolvenzverfahren
eroffnet. Herr Rechtsanwalt Kind von der Rechtsanwaltsgesellschaft Schultze & Braun wurde
vom Amtsgericht Mannheim zum Insolvenzverwalter bestellt. Im Rahmen des Insolvenzver-
fahrens sollte das Grundstiick der ehemaligen Draiswerke veréduRert werden. Hierzu sollte in
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einem ersten Schritt die planungsrechtliche Grundlage fur die kiinftige bauliche Nutzung des
Bereichs geschaffen werden.

Im Jahre 2005 wurde von dem Buro AS&P — Albert Speer & Partner GmbH fur den Bereich
eine stadtebauliche Strukturstudie erstellt. Darauf aufbauend wurde von einem Investor, der
zwischenzeitlich in den Besitz eines Grofdteils des Plangebiets gelangt ist, ein Bebauungs-
vorschlag mit einer leicht abgednderten Bebauungsstruktur erarbeitet.

In Fortfihrung der benachbarten Nutzungen ist die Entwicklung eines Wohngebiets im ndrd-
lichen Teilbereich und einem Mischgebiet im sidlichen Teilbereich des Plangebiets vorgese-
hen.

Die Umstrukturierung des Gelédndes nutzt als MaRnahme der Innenentwicklung vorhandene
Potenziale und verhindert somit eine zusatzliche Beanspruchung von Grund und Boden bzw.
unverbauter Landschaft. Dartiber hinaus stehen die Nutzungsuberlegungen fir die brach ge-
fallene Industrie- und Gewerbeflache im Einklang mit der gewiinschten stadtebaulichen Ent-
wicklungsrichtung, wie sie im Flachennutzungsplan 2015 / 2020 aufgezeigt ist. Hierin ist der
Bereich der ehemaligen Draiswerke als Wohnbauflache dargestellt.

1.1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, die innerstadtische Brachflache einer neuen Nutzung zuzufuhren.
Diese Maflinahme der Innenentwicklung steht daher im Einklang mit dem allgemeinen Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Das stadtebauliche Entwicklungsziel fur den Geltungsbereich ist die Neunutzung als Misch-
und Wohngebiet. Dadurch soll eine Erganzung der benachbarten Nutzungen erfolgen. Die im
Westen angrenzende Mischgebietsnutzung soll im studlichen Teil des Geltungsbereichs fort-
gesetzt werden. Im nordlichen Teilbereich ist eine Ergdnzung der bereits vorhandenen
Wohnnutzungen vorgesehen. Das bereits bestehende urbane Quartier kann hierdurch auf
die Flache der Draiswerke erweitert werden.

Das Gelande soll als weitgehend von Autoverkehr entlastete Siedlung entwickelt werden.
Das bedeutet, dass innerhalb des Plangebiets moglichst kein motorisierter Verkehr stattfin-
den soll. Stattdessen soll die innere Erschliel3ung des Gebiets Uber multifunktionale Erschlie-
Bungs- und Aufenthaltsflachen erfolgen, die Gberwiegend dem nicht motorisierten Verkehr
vorbehalten sind. Das Besondere an diesem Konzept ist die sehr hohe Aufenthaltsqualitat
der Frei- und ErschlieBungsflachen. Da dort nahezu kein motorisierter Verkehr vorgesehen
ist, werden Beeintrachtigungen durch Larm, Luftverschmutzungen und die tblichen Gefahren
des Stral’enverkehrs vermieden. Diese Umstande sind insbesondere fir Wohnnutzungen
attraktiv.

Im Zuge der Umstrukturierung soll eine Entsiegelung des Geléandes stattfinden und eine
standort- und nutzungsgerechte Gestaltung der Freiflachen erfolgen. Eine landschaftsokolo-
gische Aufwertung des Standortes wie auch des stadtebaulichen Umfeldes wird angestrebt.
Aus diesem Grund wird eine Begriinung von flachgeneigten Déchern und eine dezentrale
Regenwasserversickerung festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen 4.1 und 8.1). Dies ent-
spricht den Absichten des Landschaftsplans. Zudem ist es eine Zielstellung der Planung dem
Aspekt der Energieeffizienz ein besonderes Gewicht zukommen zu lassen. Aus diesem
Grund sind die Baufenster im WA flr eine Uberwiegend nach Sidwesten ausgerichtete Be-
bauung optimiert. Mit dem Festsetzen einer Flache fir Nebenanlagen zur Versorgung des
Gebiets mit Warme und elektrischem Strom sollen auf3erdem explizit die planungsrechtlichen
Grundlagen fur eine dezentrale Energieversorgung begriindet werden.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass unzumutbare Beeintréachtigungen
der Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches vermieden und entsprechende Schutzmal3-
nahmen ergriffen werden. Dies betrifft insbesondere die Larm- und Altlastenproblematik. Aus
diesem Grund sollen in Fachgutachten Handlungsbedarfe und -optionen ermittelt werden,
die auch als Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

1.1.3 Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BauGB

Das Aufstellungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB durchge-
fuhrt. Eine Beschreibung des Verfahrens und der Nachweis, dass die Anwendungsvoraus-
setzungen erfullt sind finden sich in den Kapiteln 9.1 und 9.2.

1.2 Festlegung des Plangebiets

1.2.1 Lage und GrélRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Mannheims ndrdlich des Speckwegs im Stadtteil Mann-
heim-Waldhof und umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha.

1.2.2 Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ubergang von einer vorwiegend durch Wohn- und Mischnutzung ge-
pragten Umgebung (Westen und Norden) zu Bereichen, die als Standort fir Gewerbe / In-
dustrie, Einzelhandel und Sondernutzungen dienen (Osten und Siden). Westlich an den
Geltungsbereich angrenzend befindet sich ein Gebiet, das durch Wohn- und Gewerbenut-
zungen gepragt ist und daher als Mischgebiet charakterisiert werden kann. Im Norden befin-
den sich ein Wohngebiet, sowie eine Polizeistation. Daran schlief3t sich rickwartig eine gro-
Rere Grunflache an. Die 6stlichen Nachbargrundstiicke sind ausschlief3lich durch Einzelhan-
delsnutzungen belegt. Weiter 6stlich befinden sich Sonderstandorte fur eine Kirche und eine
Klinik. In stdliche Richtung schlieen sich gewerbliche und industrielle Betriebe, insbesonde-
re das Werksgelande der Daimler AG, an.

1.2.3 Grenzen des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:

= im Stden durch den Speckweg,

* im Westen durch die mit Wohngebauden bebaute Parzelle mit der Nr. 8677/8 bzw. durch
die Offenbacher StralRe,

= im Norden durch die mit dem Polizeigebaude bzw. mit Garagen bebauten Parzellen mit
den Nr. 8609/15, 8609/7, 8609/18, 8609/13, 8609/5 bzw. durch die Risselsheimer Stra-
3e (8609/4) und

= im Osten durch die Parzellen mit der Nr. 8616/2 und 8616 des Verbrauchermarktes Lidl.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 8625/1. 8609/6 und
8677 (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs
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2.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsgegenstands

Aufbauend auf einer stadtebaulichen Strukturstudie wurde durch einen Investor ein stadte-
bauliches Konzept entwickelt, welches die Grundlage fir den Bebauungsplan bilden soll.
Hierin sind eine Riegelbebauung mit Biro- und Dienstleistungsnutzungen im Bereich des
Speckweges und eine zwei- bis dreigeschossige Reihenhausbebauung mit einer grof3zigi-
gen inneren Grunflache im Anschluss vorgesehen. Der innen liegende Teil des Plangebiets
soll frei von Durchgangsverkehr ausgebildet werden, lediglich zu Entsorgungszwecken sowie
fur Notfélle soll eine Befahrbarkeit gewahrleistet sein. Die Stellplatze sollen an zentralen
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Stellen am nordwestlichen und sudwestlichen Quartiersrand gebtindelt und mit einem fla-
chensparenden mehrstéckigen Garagensystem angeordnet werden.

Die bestehende parallel zur norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs verlaufende 3,5 m
hohe Wand soll zur Abschirmung der vorhandenen hinter liegenden Stellplatze und Garagen
erhalten werden. Im Bereich des ndrdlich dieser Wand liegenden Grundsticks, das als WA 2
festgesetzt ist, kann unter Umstanden die Wand entfallen.

An der Russelsheimer Stral3e schlief3t dstlich an das Gelande des Polizeipostens das stadti-
sche Grundstlick 8609/6, Risselsheimer Stral3e 24/26/28 mit einer Flache von 1.083 m2 an.
Die Flache wird zurzeit als offentlicher Parkplatz ohne Bewirtschaftung mit 42 Stellplatzen
genutzt. Die Flache ist in einem Bebauungsplan mit einem ,G* (Garage) innerhalb der Bau-
flache festgesetzt, sie besitzt aber grundsatzlich die Eignung fiir eine Wohnbebauung oder
eine Kinderkrippe. Eine solche konnte kinftig aber wegen der entgegenstehenden Festset-
zung ,Verkehrsflache* nicht ohne eine Anderung des Bebauungsplans realisiert werden.

Derzeit fuhrt der FB Stadtebau gemeinsam mit dem Fachbereich Liegenschaften ein Projekt
zur Aktivierung stadtischer Liegenschaften fur Wohnnutzungszwecke durch. In diesem Zu-
sammenhang ist auch diese Parkplatzflache zu betrachten.

Da die sudlich angrenzende Flache der ehemaligen Draiswerke durch einen Bebauungsplan,
von einem Investor finanziert, Gberplant wird, soll auf Wunsch des stadtischen Fachbereichs
Liegenschaften diese Flache in die Entwicklung mit einbezogen werden. Vorgesehen ist
entweder die Nutzung als Wohngebiet oder als Standort fir eine Kinderkrippe. Der An-
schluss an das laufende Verfahren bietet den Vorteil fir die Stadt, dass kein eigenes Verfah-
ren fur diese sehr kleine Flache erforderlich wird.

Die Parkplatznutzung wird mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans nicht unzulassig (Be-
standsschutz). Der Bebauungsplan soll lediglich eine kinftige Umnutzung vorbereiten, die
Entscheidung zur Umnutzung wird jedoch nicht durch den Beschluss des Bebauungsplans
getroffen. Da es sich um eine stadtische Flache handelt, liegt es in der Entscheidung der
Stadt, ob und wann die Nutzung als Parkplatz aufgegeben werden kann. Vor einer Beendi-
gung der Parkplatznutzung wird die Bedarfssituation im Quartier Uberprift und beurteilt, ob
diese Auswirkungen im Bereich des Ruhenden Verkehrs herbeifihren wirde. Derzeit geht
die Verwaltung aber noch davon aus, dass es nicht zu erheblichen und unvertraglichen Aus-
wirkungen kommen wird.

2.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

Im Bebauungsplan 58.40 ,Wohnpark Draishife” werden ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
sowie ein Mischgebiet (M) festgesetzt. Im WA werden eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von
1,0 festgesetzt. Im MI sind eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 zulassig. Uberschreitun-
gen sind gemal § 19 Abs. 4 BauNVO mdoglich, im WA jedoch nur bis zu einer GRZ von 0,65.

Einen Uberblick tiber die zulassige Inanspruchnahme von Grund und Boden gibt die folgen-
de Tabelle:
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Tabelle 1: Ubersicht der Inanspruchnahme von Grund und Boden

Beschlussanlage Nr. 6
Begrundung

Festsetzung B-Plan
58.40

Uberbaubare Flache bei
voller Ausnutzung der zu-

Nicht tberbaute Flache
bei voller Ausnutzung der

Flache gesamt

lassigen GRZ. zulassigen GRZ.
Allgemeines Wohngebiet 6.667 m2 6.667 m2 13.333 m?
Mischgebiet 9.878 m2 6.586 m2 16.464 m?
Gesamtflache 16.004 m? 12.711 m? 29.797 mz

Zur inneren ErschlielBung werden Gemeinschaftsflachen festgesetzt, die der Aufnahme von
Wegen und Zufahrten, Grin- und Kinderspielflichen sowie ErschlieBungsanlagen dienen.
Zur Verortung der Stellplatze und Gemeinschaftsparkanlagen werden entsprechende Fla-
chen festgesetzt. Die Stellung der Geb&aude auf dem Grundstiick wird durch Baugrenzen ge-
steuert.

Die Gebaude im WA dirfen eine Héhe (Frist bzw. Oberkante der Attika) von 8,5 m bzw.
6,5 m Wandhdhe nicht Uberschreiten. Im Ml sind als Hochstmafle 12,0 m bzw. 10,5 m
Wandhohe festgesetzt.

Zum Schutz vor Gerauschimmissionen werden aktive LarmschutzmalRnahmen an der Nord,
Sud- und Ostgrenze des Geltungsbereichs festgesetzt. Zusétzlich werden bauliche bzw.
passive Schallschutzmal3hahmen vorgeschrieben.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Draishofe* handelt es sich um die Uberplanung ei-
nes ehemaligen Industriestandortes zu einem Misch- und Wohngebiet in innerstadtischer
Lage.

Beeintrachtigungen naturraumlicher Potentiale sind mit dem Planungsvorhaben nicht verbun-
den, vielmehr ist in samtlichen Aspekten naturrdumlicher Potenziale mit umfangreichen Ver-
besserungen fur das Plangebiet selbst und dariiber hinaus zu rechnen.

Diese Positiveffekte resultieren vorrangig aus der erheblichen Reduzierung des Versiege-
lungsgrades. Das Plangebiet war bisher zu ca. 95% versiegelt. Demgegeniber stellen die
festgesetzten GRZ-Werte von 0,5 und 0,6 eine erhebliche Verbesserung dar. In diesem Zu-
sammenhang ist aulerdem zu beriicksichtigen, dass die Stellplatze in wasserdurchlassiger
Bauweise ausgefuhrt werden, wodurch sich hinsichtlich des Grundwasserhaushaltes noch
weitere Verbesserungen gegentiber dem ,Ist- Zustand” ergeben.

Die entsiegelten Flachen werden begriint und teilweise mit groRkronigen Baumen und Strau-
chern bepflanzt. Gegenuber der bestehenden Situation wird das Grinvolumen damit deutlich
erhdht und die wenigen vorhandenen Strukturen im Stdosten der Flache, die nicht erhalten
werden kénnen, mehr als kompensiert.

Schlieflich ist die Umnutzung des ehemaligen Industriestandortes in ein Misch- und Wohn-
gebiet hinsichtlich des Emissionsverhaltens auf angrenzende Bereiche, insbesondere auf die
nordlich anschlieRende Wohnbebauung ebenfalls als Verbesserung anzuftihren.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde dennoch dem so genannten Stufensystem
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Rechnung getragen. Demnach sind Eingriffe in
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Natur- und Landschaft zu vermeiden, nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren. Die
verbleibenden Eingriffe sind schlie3lich durch geeignete MaRhahmen auszugleichen.

Soweit Moglichkeiten zur Durchfiihrung dieser Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensa-
tionsmalRnahmen bestehen, werden diese im Nachfolgenden, bezogen auf das jeweilige Na-
turraumpotential, beschrieben.

Relief, Geologie und - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen z.B.
Boden: durch flachensparende Reihenhausbauweise;

Bodenaushub geordnet und getrennt lagern und
Vermeidung von Bodenentsorgung.
Wasserhaushalt: - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen;

Nutzung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich der
Stellplatze und Zufahrten sowie der innergebietlichen Erschlie-
Rungswege / Feuerwehrzufahrten und

Versickerung / Ruckhaltung des Oberflachenwassers innerhalb
des Plangebietes in Mulden und Rigolen.

Klima und Luft: - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen und

Verbesserung der Temperatur- und Feuchteverhaltnisse durch
zusatzliche Begriinung mit groRkronigen Laubb&umen insbe-
sondere in den Gemeinschaftsflachen.

Beschattung versiegelter Flachen.

Lebensraume und - Erhalt von grofRkronigen vorhandenen Einzelbaumen entlang
Lebensgemeinscharf- des Speckwegs;

ten: Auswahl standortheimischer Vegetation

Landschaftsbild und - Verzicht auf grelle Farbgebungen und Materialien im Fassaden-
Erholungsfunktion: und Dachbereich;

Entwicklung visuell wirksamer Grunstrukturen entlang der inner-
gebietlichen Wege

231 Beschreibung der MaRnahmen zum Immissionsschutz

2.3.1.1 Schall

MalRnahmen gegen Larm von privaten Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze, Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsparkhaus)

Zum Schutz vor Larm von den privaten Gemeinschaftsanlagen (Stellplatzen, Gemeinschafts-
garagen und Gemeinschaftsparkhaus) werden folgende MalRnhahmen vorgesehen:

= SchlieRen der nordwestlichen und nordostlichen Fassade des Parkhauses mit einer fu-
gendichten Verkleidung, die mindestens 2 m tber die Oberkante des oberen Parkdecks
reicht, und einer Schalldammung von mindestens 25 dB

= Zulassigkeit von nur einer Zu- / Abfahrtoéffnung in der nordostlichen Fassade des Park-
hauses mit einer Breite von max. 6 m und einer H6he von max. 2,5 m
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= Dauerhafte Erhaltung der 3,5 m hohen Wand am norddéstlichen Gebietsrand entlang der
nicht dberplanten vorhandenen Stellplatze und Garagen auf3erhalb des Plangebiets

= Einbau einer fensterunabhangigen schallgedammten Beliiftung in allen in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

MalRnahmen gegen den Gewerbelarm:

Nach den ersten Immissionsberechnungen zum Gewerbelarm wurde entschieden in die Be-
rechnungen auf einer Lange von insgesamt 90,5 m auf Hohe des Lidl-Parkplatzes eine ab-
schnittweise 2,5 m bzw. 4 m hohe Larmschutzwand entlang der Grundsticksgrenze zu dem
Discountermarkt Lidl und dem aufgegebenen Discountermarkt Aldi in die Berechnung einzu-
stellen. Mit dieser Wand wird die schalltechnische Abschirmung der ebenerdigen Aul3enbe-
reiche im Geltungsbereich gegen die Betriebsgerausche der Parkplatze erreicht. Die Errich-
tung hat in drei Abschnitten mit folgenden Qualitaten zu erfolgen:

» Larmschutzwand (beidseitig hochabsorbierend) entlang des Lidl-Parkplatzes im sid-
lichen Teil mit einer Hohe von 2,5 m Uber der Oberkante des Lidl-Parkplatzes (Lange ca.
76 m) und einer Schalldammung von mindestens 25 dB

» Larmschutzwand (beidseitig hochabsorbierend) entlang des Lidl-Parkplatzes im ndord-
lichen Teil mit einer Hohe von 4 m Uber der Oberkante des Lidl-Parkplatzes (Lange ca.
15 m) und einer Schalldammung von mindestens 25 dB

= Bei Aufgabe der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung Russelsheimer Stral3e 36,
Flurstick-Nr. 8616/2 Errichtung einer Larmschutzwand (beidseitig hochabsorbierend)
entlang der sudostlichen Grundstiucksgrenze fugendicht anschlieRend an die Larm-
schutzwand entlang des Lidl-Parkplatzes mit einer Lange von ca. 57 m, einer Hohe von
4 m uber der Oberkante des Aldi-Parkplatzes und einer Schallddmmung von mindestens
25dB

Erganzend wird fur die zur siddstlichen Baugrenze néachstgelegenen Gebaude im Plange-
biet eine Grundrissorientierung in der Art festgesetzt, dass an den Fassaden in Richtung
Sudosten keine Fenster von AufenthaltsrAumen von Wohnungen zul&ssig sind.

MalBnahmen gegen den Verkehrslarm:

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberschreitungen der Orientierungswerte so-
wohl am Tag als auch in der Nacht festgestellt werden, sind im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans entsprechende MalRnahmen zu ergreifen. Bei den MaRnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm handelt es sich um eine Kombination aus aktiven und passiven Mafl3nah-
men.

Entlang des Speckwegs wird zwischen dem Gebaude Speckweg 43 / 51 und dem Gebéaude
Speckweg 53, die stralRenparallel bereits eine abschirmende Funktion Ubernehmen, eine
Larmschutzwand mit einer fugendichten Anbindung an das vorhandene Trafogebéude (beid-
seitig hochabsorbierend) mit einer Hohe von 3,5 m Uber der Oberkante des Gehwegs am
Speckweg und einer Schallddmmung von mindestens 25 dB errichtet.

Fir die beiden Bestandsgebdude Speckweg Nr. 43 - 51 und Nr. 53 wird die Durchfiihrung
passiver Schallschutzmal3nahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Auf3enbauteile im
Wesentlichen der Fenster) vorgesehen. Die Malinahmen beziehen sich auf die Aufenthalts-
raume an den Nordwest-, Stidwest- und Stdostfassaden, ihre Qualitat bestimmt sich gemafr
DIN 41009 fur die Larmpegelbereich 11I-V. Im Fall einer baurechtlich zu genehmigenden Bau-
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maflnahme oder fir eine geplante Sanierung sind diese Anforderungen des baulichen
Schallschutzes nach DIN 4109 zu bertcksichtigen.

Zur SchlieBung der Raumkante und Sicherstellung des Larmschutzes ist stral3enparallel zum
Speckweg ein Gemeinschaftsparkhaus mit einer Mindestlange von 45 m und einer Wandho-
he von mindestens 8 m Uber der Oberkante des Gehwegs entlang des Speckwegs zu errich-
ten.

Damit der Larmschutz dauerhaft sichergestellt wird, ist auf3erdem durch entsprechende
Festsetzungen zu gewahrleisten, dass im Fall eines Abgangs der Gebaude Speckweg Nr.
43-51 und Nr. 53 eine sofortige ersatzweise Errichtung von Gebauden mit einer Wandhdhe
von mindestens 8 m Uber der Oberkante des Gehwegs entlang des Speckwegs erfolgt oder
andere geeignete MalRnahmen ergriffen werden, mit denen die Funktion der Schallabschir-
mung bei Nichtfortbestand der Geb&ude sicherstellt wird.

2.3.1.2 Luftschadstoffe, Geruch

Das Plangebiet und seine Umgebung liegen innerhalb des Stadtgebietes Mannheim, wel-
ches hier durch Gewerbe- und Industriebetriebe in der nédheren Umgebung sowie Ver-
kehrsaufkommen gekennzeichnet ist. Entsprechend den Ergebnissen der Messstellen der
LUBW Mannheim Nord und —Std ist von einer lufthygienischen Vorbelastung (Luftschadstof-
fe, Gerliche) auszugehen. Diese Vorbelastung nimmt jedoch derzeit keine Gré3enordnungen
an, die die geplante Nutzung als Mischgebiet nicht ermdglicht.

Im Zuge einer Anderung und Erweiterung des Industriebetriebes der Daimler AG bei der ein
neues Motorenwerk errichtet werden soll, wurde ein Fachgutachtenl erstellt, welches auch
vor dem Hintergrund der zukunftig geplanten Produktionsprozesse zu dem Ergebnis kommt,

dass diese Betriebserweiterung mit den angrenzenden Nutzungen, hier insbesondere den
Wohnnutzungen ndrdlich des Speckweges vertraglich ist.

2.3.2 Beschreibung der landespflegerischen Ma3nahmen

Die schutzgutbezogenen Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen werden nachfolgend benannt, da sie die Grundlage fur die landespflege-
rischen / grinordnerischen Festsetzungen bilden. Mal3nahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen wéhrend der Bauphase werden nicht festgesetzt; sie sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten.

2.3.2.1 Allgemeine Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen

Tabelle 2: Allgemeine MalBnhahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen
Relief, Geologie und - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen z.B.
Boden: durch flachensparende Reihenhausbauweise;

Bodenaushub geordnet und getrennt lagern und

Vermeidung von Bodenentsorgung.

Fachgerechte Entsorgung von Bodenverunreinigungen

! Fachgutachten Luft zum Bebauungsplan Nr. 59.15 Daimler Chrysler Werkserweiterung — Nord, erstellt durch
iMA, Dr. R. Réckle u. Dipl. Ing. C-J Richter, Freiburg 11. September 2006
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Wasserhaushalt: - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen;

Nutzung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich der
Stellplatze und Zufahrten sowie der innergebietlichen Erschlie-
Rungswege / Feuerwehrzufahrten und

Versickerung / Ruckhaltung des Oberflachenwassers innerhalb
des Plangebietes in Mulden und Rigolen.

Klima und Luft: - Vermeidung von nicht notwendigen Flachenversiegelungen und

Verbesserung der Temperatur- und Feuchteverhaltnisse durch
zusatzliche Begriinung mit groRkronigen Laubb&umen insbe-
sondere in den Gemeinschaftsflachen.

Beschattung versiegelter Flachen.

Lebensraume und - Erhalt von grof3kronigen vorhandenen Einzelbaumen entlang
Lebensgemeinscharf- des Speckwegs;

ten: Auswahl standortheimischer Vegetation

Landschaftsbild und - Verzicht auf grelle Farbgebungen und Materialien im Fassaden-
Erholungsfunktion: und Dachbereich;

Entwicklung visuell wirksamer Grunstrukturen entlang der inner-
gebietlichen Wege

2.3.2.2 Landschaftspflegerische Festsetzungen

Mit den folgenden textlichen Festsetzungen und Empfehlungen fir landespflegerische und
granordnerische MalRnahmen sollen die oben genannten MafRnahmen im Bebauungsplan
planungsrechtlich verankert werden. Ein Teil der MaBhahmen ist in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung von Regenwasser

Das anfallende und dazu geeignete Niederschlagswasser ist tiber die belebte Bodenschicht
auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Versickerungsmulden sind mit einer ge-
eigneten Rasenmischung einzusdhen und extensiv zu pflegen.

Ausnahmsweise kann eine Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation zugelassen
werden, wenn eine Versickerung nicht mit vertretbarem Aufwand i.S.d. § 45b Abs. 3 WG Ba-
den-Wirttemberg maoglich ist.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist aufgrund von Berechnungen gemalR Ar-
beitsblatt A 138 und Merkblatt M 153 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall e.V. vorzunehmen.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

Dachbegriinung

Décher von 0° bis zu 10° Neigung mit einer Flache von mehr als 15 m? sind als extensiv be-
grunte Flachen auszubilden und auf mindestens 8 cm Substratauflage mit Grasern, Wild-
krautern und bodendeckenden Gewachsen zu bepflanzen und zu erhalten.

Auf Flachen, die baulich genutzt werden (z.B. als Terrasse, fir Sonnenkollektoren oder
Stellplatze) ist die Begruinung nicht erforderlich.

Begqriinung der Stellplatzflache

Im Bereich ebenerdiger offener Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze mindestens ein mit-
tel- bis grof3kronigen Laubbdumen (Mindestqualitdit Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen)
mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von mind. 4 m2 offen zu halten und zu bepflanzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen mit der Bezeichnung @ sind insgesamt mindestens 4 mittel- bis grofRkronigen
Laubbdumen (Mindestqualitéat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen) mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Ra-
sen oder Stauden zu bepflanzen.

Zusatzlich sind auf mindestens 15 % der Flache insgesamt mindestens 30 Straucher an-
zupflanzen. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen ist die Anlage von Rickhalte- bzw. Versi-
ckerungsmulden zulassig.

Auf einem Flachenanteil von maximal 35 % der Flache sind die in den mit ,G* gekennzeich-
neten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zulassigen Anlagen zul&ssig.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen mit der Bezeichnung @ sind mindestens 8 mittel- bis grofl3kronigen Laub-
baumen (Mindestqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen) mit einem Stammum-
fang von 18-20 cm zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Rasen
oder Stauden zu bepflanzen.

Zusatzlich sind auf mindestens 15 % der Flache insgesamt mindestens 30 Straucher an-
zupflanzen. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen ist die Anlage von Rickhalte- bzw. Versi-
ckerungsmulden zulassig.

Auf einem Flachenanteil von maximal 35 % der Flache sind die in den mit ,G* gekennzeich-
neten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zulassigen Anlagen zul&ssig.
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3 Bestandsbeschreibung des Plangebiets
3.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Flursticke Nr. 8625/1 und 8677 wurden durch Veranderungsnachweis vereint und ein
Reststeil als Grundstiick Flurstiick-Nr. 8677/9 neu gebildet. Das Flurstlick Nr. 8609/6 ist im
Eigentum der Stadt Mannheim.

Fir die Flursticke Nr. 8677 und 8677/8 gelten folgende eingetragene Baulasten von 1983
(Baulastenblatt Nr. 3367):

= Die Grundstiicke sind baurechtlich stets als Einheit zu behandeln.

= Es sind alle MalRhahmen zu gestatten, die notwendig sind, um auf einem dieser
Grundstliicke Bauten nach den baurechtlichen Vorschriften errichten und unterhalten zu
kdénnen.

= Alle MalRnahmen sind auf jedem dieser Grundstiicke zu unterlassen, die auf dem jeweili-
gen anderen Grundstiick einen baurechtswidrigen Zustand herbeifiihren kdnnten.

3.2 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Ge-
bieten

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine ehemalige, jahrzehntelang intensiv
genutzte Industrieflache die zurzeit brach liegt. Zudem ist ein bisher als Parkplatz genutztes
Grundstuck an der Russelsheimer Stral’e Bestandteil des Geltungsbereichs. Die auf dem
Gelande ehemals vorhandenen Geb&dude sind mittlerweile entfernt worden. Das Plangebiet
wird zurzeit Uber den Speckweg (ehemaliges Areal der Draiswerke) sowie die Rlsselsheimer
Stral3e (Parkplatzgrundstiick) erschlossen.

Im Westen grenzen Wohn- und Gewerbenutungen sowie die AtzelhofstralRe an das Gelande.
Im Norden liegt in direkter Nahe einer Polizeistation; Uber die Risselsheimer Strale hinweg
befinden sich Wohnbebauung sowie stadtische Griinflache mit Kinderspieleinrichtungen und
das Hallenbad Waldhof Ost. Ostlich des Plangebiets liegen zwei Einzelhandelsstandorte. Im
Suden befindet sich jenseits des Speckwegs der Werkskomplex der Daimler AG.

3.3 ErschlieBung des Plangebiets

Das Gelande der ehemaligen Draiswerke ist sowohl fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) als auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erschlossen. Zudem
bestehen ful3laufige Verbindungen nach Westen, Norden und Osten.

3.31 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die sehr gute Einbindung der Stadt Mannheim in das Bundesautobahn- und Bundesstraf3en-
netz begunstigt auch die verkehrliche Anbindung des Plangebietes. Die neu erstellte Speck-
wegunterfihrung als Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrssystem (B 44) und der
Speckwegkreisel bieten ausreichende Kapazitatsreserven, um weiteren Verkehr aufnehmen
zu konnen. Die direkte ErschlieBung des Plangebietes ist Uber den Speckweg, die Atzel-
hofstrafRe und die Risselsheimer StralRe gewéahrleistet.

3.3.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 450 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich der Bahnhof Waldhof der Deutschen
Bahn und ein Haltepunkt der Stadtbahnlinie 1. Uber die Haltestelle ,Karl-Feuerstein-Strae*
bestehen Busverbindungen (Linien 50, 55, 69) in die ndhere Umgebung und die Innenstadt.
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Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch offentliche Verkehrsmittel ist durch das Vorhan-
densein einer leistungsfahigen Verkehrsanbindung (Bus- und Bahnanbindung) gewahrleistet.

3.3.3 FulRganger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden Straf3en an das Ful3ganger- und Radverkehrsnetz
von Mannheim angebunden. Uber die Risselsheimer StraRe und den Speckweg sind Ver-
bindungen in Ost- und Westrichtung gegeben. Die nordliche Umgebung kann Gber den Fich-
tenweg erreicht werden. Eine Verbindung nach Suden existiert in direkter N&he des Plange-
biets nicht, da dort das Daimler-Areal angrenzt. Jedoch besteht in ca. 250 m Entfernung
Richtung Osten durch die Stral3e ,Mittelried” eine Wegeverbindung in stdliche Richtung.

3.4 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vor-
aussichtlich erheblich beeinflusst werden

3.4.1 Boden

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die Boden des Plangebietes wurden in der Vergangenheit
durch Versiegelungen, Umlagerungen und Ablagerungen technogener Substanzen sowie
durch Beeinflussung des Grundwasserflurabstandes erheblich verandert. Schadstoffeintrage
aus vorausgegangenen Nutzungen innerhalb und in der Umgebung des Plangebietes (In-
dustriebetrieb Draiswerke) wurden durch entsprechende Gutachten abgeklart. Nach Aussa-
gen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden Wurttemberg (Schreiben vom 4. Januar
2008) wurde eine Bombardierung festgestellt. Mit dem Vorkommen von Bombenblindgan-
gern im Plangebiet muss gerechnet werden. Es werden weitere Untersuchungen fur erfor-
derlich gehalten.

Innerhalb des Plangebietes handelt es sich weit Gberwiegend um vollstédndig versiegelte
bzw. Uberbaute Bodenflachen. Im Bereich der Pflanzenstandorte (Kleinere Gartenflachen im
suidostlichen Teil des Plangebietes) ist eine humose Uberdeckung und Bewuchs vorhanden.
Die versiegelten Boden weisen entweder eine vollige Versiegelung durch Uberbauung, As-
phalt oder bituminds gebundene Decken mit entsprechendem Schotterunterbau und Verdich-
tung auf oder es handelt sich um teilversiegelte, d.h. mit Pflaster oder Schlackenbelag tber-
deckte Bdoden, die ebenfalls aufgrund ihres Unterbaus und der Verdichtung dem nattrlichen
Wirkungsgeflige weitgehend entzogen sind. Der funktionale Wert des Naturraumpotentials
Boden ist innerhalb des Plangebietes daher bereits sehr stark eingeschrankt.

Zur Beschreibung der Bodenverunreinigungen im Plangebiet wurden das Altlastenkataster
der Stadt Mannheim sowie ergénzende Untersuchungen der Bodenverunreinigungen2 he-
rangezogen.

2 vgl. Kohler, Rainer (2004): Historische Erkundung — Ehemaliger Sondermaschinenbau Draiswerke, Ergan-
zungsbericht zum Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen R. Wei3 vom 30.03.2004; Hydrogeologisches
Biro Dr. Kohler: Orientierende Untersuchung ehemaliger Sondermaschinenbau ,Draiswerke” Speckweg 43 — 51
in 68305 Mannheim; Pdyry GKW Germany GmbH: Erganzende Bodenuntersuchung Ehemaliger Sondermaschi-
nenbai der Draiswerke (Flurst. 8677, 8625/1), Speckweg 43-51, 68305 Mannheim
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3.4.1.1 Bodenverunreinigungen

1985 wurde das Gelande der ehemaligen Draiswerke auf Altlasten untersucht und in das Alt-
lastenkataster der Stadt Mannheim aufgenommen. Im Vorfeld der Bebauungsplanung erfolg-
te 2004 eine orientierende Untersuchung sowie 2007 eine ergdénzende Bodenuntersuchung.

Dabei wurde im Bereich des aufgeflillten Bodens ein lokaler Handlungsbedarf zur Beseiti-
gung von meist schwermetallhaltigen Auffilllungen abgeleitet. Im Rahmen der Tiefbauarbei-
ten waren daher belastete Boden der Schadstoffklasse Z 2 und hoher zu erwarten. Weiterhin
lagen bereichsweise Indizien fir eine geringe bis méfige Bodenveranderung durch LHKW
(Leichtflichtige halogenisierte Kohlenwasserstoffe) vor. Eine erneute Mobilisierung der
LHKW durch die Entsiegelung im Rahmen der Bauarbeiten konnte nicht ausgeschlossen
werden. Eine Uberschreitung der Prufwerte bei Arsen, Blei und Nickel im Oberboden waren
fur das Nutzungsszenario ,Kinderspielflachen® in drei von insgesamt 26 Proben zu verzeich-
nen. Eine gesundheitliche Gefahrdung durch die relativ geringen Schadstoffgehalte des
Oberbodens wurde nicht gesehen.

Die Grundstuckseigentiimerin hatte sich zum Ziel gesetzt, den Abriss und die daran unmit-
telbar anschlieRende Flachensanierung im Hinblick auf eine Loschung des Gelandes aus
dem Altlastenkataster zu erreichen. Zu diesem Zweck wurden flachendeckende Boden-, Ge-
baude- und Bodenluftbeprobungen hinsichtlich des Schadstoffgehalts durch die Poyry GKW
Germany GmbH durchgefihrt und analysiert.

Seit dem 28. Méarz 2008 wurden die Gebaude der Draiswerke abgerissen. Der Abschluss der
Flachensanierung erfolgt im Februar 2009. Erdmaterial mit einer Schadstoffbelastung grof3er
Z 2 wurde abtransportiert und ordnungsgemal entsorgt. Das Plangebiet ist nun frei von Bo-
denverunreinigungen.

3.4.1.2 Kampfmittel

Das Plangebiet wurde seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Regierungsprasidi-
ums Stuttgart in Bezug auf evtl. vorhandene Kampfmittel tberprift. Eine multitemporale Luft-
bildauswertung ergab Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere Malinahmen
durchgefuhrt werden.

Das Plangebiet wurde wéahrend des Zweiten Weltkrieges teilweise bombardiert. Daher muss
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit Blindgangern gerechnet werden. Eine kos-
tenpflichtige Betreuung (Suche nach und ggf. Unschadlichmachung sowie Entsorgung von
Kampfmitteln) ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Baden-Wirttemberg
sowie private Firmen maoglich.

3.4.2 Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen Niederschlagssummen von ca.
650 mm pro Jahr. Auf den weitestgehend versiegelten und tUberbauten Flachen des Plange-
bietes fliel3t das Niederschlagswasser Uber Einlaufe der Kanalisation zu.

Zu einer nennenswerten Grundwasserneubildung kommt es derzeit innerhalb des Plangebie-
tes aus den oben angegebenen Griinden nicht.

Oberflachengewéasser werden von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

Durch gewasserbauliche MaRahmen im Neckar, zunehmende Versiegelungen und gestiege-
ne Grundwasserentnahmen kam es in der Vergangenheit zu einem Absinken des Grund-
wasserspiegels.
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Derzeit erfolgen Beeintrachtigungen des Wasserpotentials innerhalb des Plangebietes vor al-
lem durch fast flachendeckende Versiegelungen und potenziell durch Abschwemmungen
oder Auswaschungen von Schadstoffen von den Verkehrs- und Lagerflachen bzw. aus den
vorausgegangenen Produktionsprozessen.

Eine Beeintrachtigung der nachfolgenden Gewasser Neckar und Rhein ergibt sich daher be-
sonders durch die z. T. hohen oberirdischen Abflussspitzen, die den Bau von Regenriickhal-
tebecken zur Entlastung der nachgeschalteten Klaranlagen erforderlich machen.

3.4.3 Klima / Luft

Der Bereich des Plangebietes zahlt zu den warmebeglnstigten Bereichen des Oberrhein-
grabens. Die mittlere Jahrestemperatur betrdgt 10°C, die mittlere Januartemperatur 1,2°C
und die mittlere Julitemperatur 19,3°C. Im Bereich des Plangebietes herrschen Winde aus
sudostlichen uns stidwestlichen Richtungen vor.

Beeintrachtigungen fir das lokale Klima ergeben sich im Plangebiet insbesondere durch Auf-
heizungseffekte und Staubbelastungen. Die Luftschadstoffbelastungen (insbes. Stickoxyde)
in Mannheim sind flachendeckend und resultieren im Wesentlichen aus dem hohen Ver-
kehrsaufkommen sowie Industrie- und Gewerbebetrieben. Die aus der vorhandenen Bebau-
ung auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes und seiner Umgebung resultierende
Rauhigkeit verringert die Windgeschwindigkeiten und damit die Wirksamkeit der Durchlif-
tung.

,Das Plangebiet ist Bestandteil einer grofRen, Nord-Siid-gerichteten ,Warmezunge*®, die sich,
ausgehend von der Innenstadt, bis nach Sandhofen bzw. Schénau erstreckt und in die meh-
rere ,Warmeinseln* eingelagert sind (Neckarstadt, Luzenberg, Waldhof, SCA). Wahrend aus-
tauscharmen Strahlungswetterlagen, die u.a. durch fehlenden Luftaustausch und mangelnde
nachtliche Abkihlung gekennzeichnet sind, kann es zu thermischen und bioklimatischen Be-
lastungen kommen.

Zwischen den verschiedenen Warmezungen, die sich sternférmig von der Mannheimer In-
nenstadt aus in alle Himmelsrichtungen ausdehnen, befinden sich regionale und lokale
Grinzige bzw. Griinzasuren, die dafir sorgen, dass — bei Schwachwindsituationen - vor al-
lem abends und nachts kuhlere Luft tber das Mannheim Flurwindsystem aus dem Umland
angesogen wird und z.T. weit in den Stadtkorper eindringen kann.

Fir die Draishofe sind dabei vor allem die beiden Grinziige Nordwest | und Il sowie die N&-
he zum Kéafertaler Wald maf3geblich.

Hinzu kommt, dass sich im Nahbereich des Drais-Gelandes mehrere Gemeinbedarfsflachen
mit ihren FreirGumen befinden, die ebenfalls zu einem recht glinstigen Binnenklima in Wald-
hof-Ost sorgen (Hallenbadgelande, Gethsemanekirche, Klinik-Areal, Altenpflege-Schule,
Friedrich-Ebert-Schule, Freibereiche sudlich des Speckwegs).

Die Klimabewertungskarte des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim bestatigt
diese Sachverhalte durch die Ausweisung ,eines thermisch und lufthygienisch maRig be-
lasteten Siedlungsbereiches mit mittlerer Empfindlichkeit.”

Nichtsdestotrotz wird das Plangebiet im Konfliktplan des Landschaftsplans als Schwerpunkt-
bereich bezeichnet, in dem die Entsiegelung und Durchgrinung im Siedlungsbestand zur
Minderung thermischer Belastungen beitragen soll.“3

® Teilweise wiedergegeben aus: ,Klimadkologische Bewertung zum Bebauungsplan Nr.: 58.40 Wohnpark Drais-
hofe in Mannheim — Waldhof* Stadt Mannheim, Fachbereich Stadtebau, Schreiben vom 11.01.2008
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3.4.4 Pflanzen, Biotope, Tiere

Der Naturraum des Plangebiets und seiner Umgebung wurde durch jahrhundertelange an-
thropogene Einfliisse iiberformt. In den Uberschwemmungsraumen von Neckar und Rhein
wirden sich unter naturlichen Bedingungen Walder der Hartholzaue mit Stieleichen und
Feldulmen (Querco-Ulmetum minoris) und in den Neckarvorlanderrn unterhalb der Béschung
eine Weichholzaue mit Siberweiden-Auenwald (Salicetum albae) entwickeln, die so genann-
te ,Heutige potentielle nattrliche Vegetation* (HpnV).4

Das Plangebiet ist jedoch durch eine nahezu vollstédndige Versiegelung und Bebauung ge-
pragt. Lediglich im Stiden und Sudosten befinden sich einige kleinere unversiegelte Flachen
die als Garten bzw. Grunflache genutzt wurden, jedoch seit einigen Jahren brach liegen.

Hier befinden sich neben Zierstrduchern einige Ahorne (Stu: 40 — 80 cm , ca. 4 St., eine
Pappel (Stu: 100cm), sowie eine Esche (Stu: 70cm) und eine Birke (Stu: 40cm). Auf der
Griunflache im Siden hat sich Ruderalflur, in erster Linie Brombeere angesiedelt.

In Teilen der mit Betonpflaster befestigten AuRenflachen vor Gebauden hat sich eine Ritzen-
vegetation entwickelt.

Entsprechend dem Bewertungsschliissel zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung der
Stadt Mannheim handelt es sich im Plangebiet um folgende Biotoptypen:

e Versiegelte Flache (Bauwerke, Stral3en, Wege, Platze: CA+;

o Ausdauernde Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte: NJ+;

e Verwilderte Zierstrauchhecken: CD+;

e Zierrasen, frische Scherrasen: JA+;

e Versiegelte Flachen mit Ritzenvegetation CB+

e Brachliegender Garten: DE

e Standortheimische Baume, klein-, mittel-, grof3kronig.

Die wesentlichen Beeintrachtigungen fur das Arten- und Biotoppotential liegen in der intensi-
ven (vorausgegangenen) Nutzung der Flache des Plangebietes und seiner Umgebung als
Industriebetrieb mit der daraus resultierenden Versiegelung und Verdichtung nattrlicher Bo-
denflachen und des Wurzelraums der generell nur sparlich vorhandener Badume, Larm- und
Schadstoffbelastungen, Zerschneidungen und teilweise nicht standortgerechter Inselvegeta-
tion.

In faunistischer Hinsicht ist das Plangebiet aufgrund seiner innerstadtischen Lage, die Aus-
tauschbeziehungen erschwert und des extremen Versiegelungsgrades in Verbindung mit der
vorausgegangenen industriellen Nutzung von untergeordneter Bedeutung. Besonders her-
vorzuhebende warmeliebende Arten wie insbesondere Heuschrecken wurden nicht angetrof-
fen.

* Die HpnV bezeichnet die Gesamtheit der Pflanzengesellschaften, die sich aufgrund der am jeweiligen Stand-
ort herrschenden Faktoren natirlicherweise und ohne Beeintrachtigung durch den Menschen einstellen wiir-
den. Die Standortfaktoren werden hierbei durch Klima, Boden, Relief und Lebewesen beeinflusst.

Da in unserer Kulturlandschaft natirliche, vom Menschen nicht veranderte Flachen nur sehr selten zu finden
sind, kann die Rekonstruktion der potentiellen Endgesellschaft am jeweiligen Standort dazu beitragen, még-
lichst landschaftsgerechte und ékologisch sinnvolle Rekultivierungs- und AusgleichsmafRnahmen durchzufiih-
ren.
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3.45 Landschaft / Ortsbild / Wohnumfeld

Die Flache, auf der die Bebauungsplanung realisiert werden soll, befindet sich in grof3stadti-
scher Innenstadtlage und war (und ist derzeit) nicht offentlich zuganglich. Das Areal wurde
als Industriestandort genutzt und entfaltete keinerlei Positivwirkungen hinsichtlich Stadt- bzw.
Landschaftsbild, geschweige denn Erholungsfunktion.

Aufenthaltsqualitaten im Sinne des wohnortnahen Erholungspotentials kobnnen dem Plange-
biet im derzeitigen Zustand nicht beigemessen werden. Die vorhandene Bebauung entlang
des Speckweges (Villa im Stidosten) sowie ein stral3enparalleler Birotrakt entfalten eine ge-
wisse Wirkung als Raumkante ndrdlich des Speckwegs.

Fur das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan 2015 die Entwicklung eines Wohngebiets
dargestellt. Dazu gehort selbstverstandlich auch die Schaffung wohnungsnaher Grin- und
Freiflachen.

3.4.6 Mensch

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Mannheim-Waldhof in einem durch heterogene Nutzungs-
strukturen gepragten Umfeld. Neben gewerblich / industriellen Betrieben finden sich Misch-
gebietsstrukturen und Wohngebiete. Aufgrund dieser kleinrdumigen Nutzungsmischungen
wirken insbesondere Immissionsbelastungen (Schall, Geruch) auf das Schutzgut Mensch.

3.4.7 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet, sowie im direkten Umfeld existieren keine aus bauleitplanerischer Sicht rele-
vanten Kulturguter. Sachguter sind insbesondere durch die vorhandenen Siedlungs- und Inf-
rastrukturanlagen vorhanden.

4 Vorgaben fir das Plangebiet einschlief3lich der in einschla-
gigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind

Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den umweltrelevanten Zielen

und Grundsatzen der Raum- und Landesplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 1 Bau-

gesetzbuch (BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
und dazu beitragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen

Lebensgrundlagen zu schiitzen. Eine Nachverdichtung und Innenentwicklung ist dem zuséatz-

lichen Flachenverbrauch vorzuziehen. Gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Erstel-

lung von Bebauungsplanen insbesondere die folgenden Belange des Umweltschutzes zu be-
ricksichtigen:

= die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

= die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vilkerung insgesamt,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgter und sonstige Sachguter,
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= die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern,

= die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von E-
nergie,

= die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

= die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

= die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden; dabei
sind die Moglichkeiten des Flachenrecyclings der innerstadtischen Nachverdichtung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Mutterboden ist ge-
malf § 202 BauGB weitestgehend zu erhalten und vor Verdichtung zu schiitzen.

Darliber hinaus ergeben sich Ziele fir das Plangebiet aus Fachplanungsgesetzen, beste-
hendem Planungsrecht (Regionalplan, Bauleitplanung), Landschaftsplan sowie aus stadte-
baulichen Konzepten.

4.1 Gesetzliche Vorgaben

4.1.1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und Sach-
guter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzu-
beugen.

Gemald § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen auf die aus-
schlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Gemal3 § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpl&ane auch insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriick-
sichtigen.

Gemal 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes zu berticksichtigen.
Insbesondere ist nach Buchstabe h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Eu-
ropaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, zu
bertcksichtigen. Entsprechende Mal3stabe bietet die 22. BImSchV — Verordnung tber Im-
missionswerte.

4.1.2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend zu melden. Die Fundstelle ist nach § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Meldung in un-
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verandertem Zustand zu belassen, sofern die Denkmalschutzbehérde nicht einer Verkiirzung
der First zustimmt.

4.1.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung regelt das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG). Nach § 45b
Abs. 3 WG soll ,Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versicke-
rung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies
mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Eine schadlose Beseitigung liegt vor,
wenn ,eine schadliche Verunreinigung eines Gewassers oder sonstige nachteilige Veréande-
rungen seiner Eigenschaften nicht zu erwarten ist.“ Aus diesem Grund darf die Eindeckung
der Dacher, von denen das dort anfallende Niederschlagswasser versickert werden soll,
nicht aus unbeschichtetem Metall (z.B. Blei, Kupfer) bestehen, damit keine Verschmutzung
des Wassers durch die Auswaschung von metallischen Bestandteilen erfolgen kann.

Die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Gber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 fuhrt dazu weiter aus, dass die Versickerung
von Niederschlagswasser von Dachflachen und von befestigten Flachen von Gewerbe und
Industriegebieten einer Erlaubnis bedarf.

Grundlage zum Anschluss von Grundstticksentwasserungen ans Offentliche Kanalnetz ist die
aktuelle Abwassersatzung (Satzung uber die Offentliche Abwasserbeseitigung vom 28. Juni
1983 in der Fassung vom 07. Februar 2006) der Stadt Mannheim.

4.1.4 Schutzgebiete / besonders geschitzte Biotope

Schutzgebiete oder besonders geschitzte Biotope (832 Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (NatSchG BW)) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhan-
den.

4.1.5 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim schitzt Baume mit einem Stammumfang von
mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden. Wesentlicher Schutzzweck ist die
Bestandserhaltung der BAume zur Verbesserung des Stadtklimas und zur Sicherung der Le-
bensstatten fiur die Tier- und Pflanzenwelt sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege des
Orts- und Landschaftsbildes und zur Sicherung der Naherholung. Es ist verboten, geschitzte
Baume ohne Erlaubnis der unteren Naturschutzbehdrde zu entfernen, zu zerstéren oder zu
verandern. Eine Erlaubnis zum Entfernen von geschitzten B&umen kann im Einzelfall bei
Vorliegen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder eines genehmigten Bauvorhabens
erteilt werden. (Satzung der Stadt Mannheim tber den Schutz von Grinbestanden (Baum-
schutzsatzung) vom 26. November 1996).

Da sich im Sidosten des Plangebiets 3 Baume befinden, die aufgrund ihres Stammumfangs
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim geschiitzt sind, und die voraussichtlich
nicht alle erhalten werden kdnnen, sind fur deren Rodung rechtzeitig die entsprechenden
Genehmigungen einzuholen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan durch entsprechende Festsetzungen die Anpflanzung einer weit grof3eren Anzahl
an grof3kronigen Baumen gesichert wird und insofern der Verlust an Bestandsbdumen lang-
fristig mehr als kompensiert wird.
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4.2 Bestehendes Planungsrecht

4.2.1 Aussagen des Regionalplans Unterer Neckar 1994

Im Regionalplan Unterer Neckar liegt das Plangebiet im Grenzbereich zwischen Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe und Siedlungsflache Wohnen. Die Ausformung wurde durch
den Flachennutzungsplan 2015 / 2020, der aus dem Regionalplan Unterer Neckar entwickelt
wurde, zu einer Wohnbauflache konkretisiert. Der Regionalplan wird zurzeit neu aufgestellt.
Der Entwurf soll 2009 in das Verfahren eingebracht werden.

Der Verband Region Rhein-Neckar hat in seiner Stellungnahme vom 11.08.2006 keine Be-
denken gegen die Planung vorgebracht, so dass davon ausgegangen wird, dass die Ziele
der Regionalplanung nicht berihrt werden.

4.2.2 Aussagen des Flachenutzungsplans (FNP 2015 / 2020)

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim stellt den Bereich der ehemaligen Draiswerke als Wohnbauflache und Ent-
wicklungsflache mit dem Zeithorizont bis 2015 dar. Es sind Altlastverdachtsflachen vorhan-
den.

Die Ausweisung eines Wohngebietes auf dem Geléande der ehemaligen Draiswerke ent-
spricht damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

4.2.3 Bestehende Bebauungspléne / Gebiete gemal § 34 BauGB

Im Geltungsbereich ist der Bebauungsplan 58/1a vom 15.09.1984 wirksam. Dieser Bebau-
ungsplan ist ein einfacher Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3 BauGB, der ausschlief3lich dem
Zweck diente, die Baufluchten des Baufluchtenplans 58/1 vom 02.08.1961 zu andern. Die
einzigen Inhalte im Geltungsbereich des Bebauungsplans 58.1a sind die Bau- und Stral3en-
fluchten entlang der heute bestehenden StrafRen und die Aufhebung einer Bau- und Straf3en-
flucht in Verlangerung der Atzelhofstral3e in das Plangebiet. Die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich auRerhalb dieser Festsetzungen nach § 34 BauGB.

Mit der Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 58.40 ,Wohnpark Draisho-
fe* werden die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans 58.1a ersetzt, ohne dass
eine separate Anderung desselben erforderlich wird.

4.3 Informelle Planungen

43.1 Aussagen des Modells Raumlicher Ordnung (MRO) 1992

Das Modell Raumliche Ordnung (MRO) macht keine detaillierten Aussagen zum Bereich der
ehemaligen Draiswerke.

Es wird jedoch auf die begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt
Mannheim und die damit verbundene erforderliche zunehmende Bedeutung der Innenent-
wicklung hingewiesen. Um die bestehenden Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen
innerhalb der noch vorhandenen Freirdume zu minimieren und den Landschaftsverbrauch zu
verringern, wird zukinftig insbesondere die Ausschopfung aller im Innenbereich vorhande-
nen Reserven und Moglichkeiten innerortlicher Erneuerung und Entwicklung von Bedeutung
sein.

Mit der im MRO als Projekt Nr. 9 ,Neuordnung und Umnutzung von Industrieflachen” be-
nannten Bebauung am Taunusplatz (insbesondere einzelhandelsbezogene Nutzungen auf
Basis des Bebauungsplans Nr. 59/11 ,Neue Mitte am Taunusplatz®, betreutes Wohnen - der-
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zeit in Planung) entsteht ein weiterer Versorgungsschwerpunkt im unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet, der dessen Attraktivitdt und Lagegunst zusatzlich erhéhen wird. Dartber hinaus
sind durch den Bau des neuen Kreisverkehrs und der neuen Verkehrsanbindung am Speck-
weg (Projekt Nr. 10.1 ,Verkehrsinfrastruktur®) bisherige Engpéasse beseitigt und die Anbin-
dung des Plangebiets sowohl Richtung Mannheim Stadtmitte als auch Richtung Autobahn
deutlich verbessert.

Die stadtebauliche Entwicklung auf dem Areal der ehemaligen Draiswerke mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” steht damit im Einklang mit den Leitlinien fur das
kommunalpolitische Handeln des MRO.

4.3.2 Aussagen des Landschaftsplanes (1999)

Der Landschaftsplan bildet die 6kologische Grundlage fir den Flachennutzungsplan. Die
landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur insoweit verbindlich, als sie in den Fla-
chennutzungsplan integriert sind.

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Siedlungsbereich dargestellt. Wie der Uberwie-
gende Teil der Umgebung handelt es sich um die Zweckbestimmung Bauflache und techni-
sche Infrastruktur. Zusétzlich wird das Plangebiet als Entwicklungsflache aus dem Flachen-
nutzungsplan 2015 / 2020 gekennzeichnet.

Der Textteil zum Landschaftsplan enthélt keine speziellen Aussagen fir das Plangebiet.

4.3.2.1 Konfliktplan

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Durch die Planung
werden keine Konflikte im naturschutz- und baurechtlichen Sinn ausgeldst. Die mit dem Pla-
nungsvorhaben verbundene Verbesserung naturraumlicher Potenziale wird im Text ausfihr-
lich beschrieben. Nachstehende bilanzierende Gegenuberstellung des Ausgangszustands
und des Planungszustandes verdeutlicht dies ebenfalls.
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4.4 Schutzgutbezogene Darstellung der Ziele des Umweltschutzes ein-
schliel3lich der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege fur das
Plangebiet

441 Boden

Da gewachsener Boden als Ressource nur begrenzt zur Verfiigung steht und nicht vermehr-
bar bzw. ersetzbar ist, ist gewachsener Boden grundsatzlich schutzbedrftig.

Es muss darauf geachtet werden, dass die Funktionsfahigkeit des natirlichen Wirkungsge-
fuges in biotischer und abiotischer Hinsicht gewahrleistet bzw. soweit wie mdglich wieder
hergestellt wird. Dies betrifft das Funktionsgeflige des Bodens

e als Lebensraum fuir bodenbewohnende Organismen;

e als Standort fur Kulturpflanzen und naturliche Vegetation;

e als Ausgleich im Wasserhaushalt (Wasserspeicher, Aquifer);

e als Filter / Puffer fur Schadstoffe und

e als landesgeschichtliche Urkunde (z.B. bei besonderen Bodentypen wie ,Hortisolen®).

Im Planungsraum sind dazu: die Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelungen zu
reduzieren und eine Kontamination durch abgelagerte Stoffe und Materialien zu verhindern
sowie vorhandene Versiegelungen soweit wie moglich zu reduzieren.

4.4.2 Wasser

Im Bereich des Plangebietes und dartber hinaus muss neben der Wasserqualitat auch das
Grundwasserdargebot verbessert werden. Dazu ist es erforderlich, Schadstoffeintrage, die
die Qualitat des Grund- und Oberflachenwassers beeintrachtigen kdnnen, so gering wie
moglich zu halten. Die Erreichung dieses landschaftsplanerischen Entwicklungszieles ist mit
dem Instrument der Bauleitplanung zumeist jedoch nur eingeschréankt leistbar, im vorliegen-
den Fall bietet die geplante umfangreiche Entsiegelung der bestehenden Flachen eine sehr
gute Voraussetzung zur Erreichung landschaftsplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf
die Verbesserung des Wasserhaushaltes.

Ein weiteres Entwicklungsziel ist die Verringerung von Abflussspitzen aus den bebauten Be-
reichen, welches durch weitgehenden Verzicht auf Versiegelung oder zumindest durch
Ruckhaltung und Versickerung bzw. Verdunstung von anfallendem Oberflachenwasser er-
reicht werden kann.

4.4.3 Klima / Luft

In erster Linie sind aus Sicht der Landschaftsplanung Vorkehrungen zu treffen, die den un-
erwinschten Aufheizungs- und Austrocknungseffekten entgegenwirken. Zur Ingangsetzung
von lokalen Luftaustauschbewegungen ist ein Mosaik von Flachen unterschiedlicher Warme-
reflexion bzw. unterschiedlicher Aufheizungs- und Abkuhlungseigenschaften anzustreben.
Der Anlage von Laubbaumstandorten und Vegetationsflachen zur Erhdhung des Verduns-
tungspotentials kommt daher besondere Bedeutung zu.

444 Pflanzen, Biotope, Tiere

Das Uberdauern einer fiir den Planungsraum spezifischen Tier- und Pflanzenwelt muss
durch Erhalt, Schaffung und Entwicklung von Biotopsystemen gewahrleistet werden. Im vor-
liegenden Planungsfall kommt der Verbesserung des aufgrund seiner innerstadtischen Lage
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ohnehin eingeschrankten Biotoppotentials besondere Bedeutung beim qualitativen und
guantitativen Ausbau linearer Grinvernetzungen zu.

Dazu ist vor allem die Ergdnzung vorhandener Strukturen mit standortheimischer Vegetation
vorzusehen.

445 Landschaft / Ortsbild, Wohnumfeld

Fur das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan 2015 die Entwicklung eines Wohngebiets
dargestellt. Dazu gehort selbstverstandlich auch die Schaffung wohnungsnaher Grin- und
Freiflachen.

4.4.6 Mensch

Ubergeordnetes Ziel ist die Gewahrleistung gesunder Lebensverhéltnisse. Durch die Pla-
nung durfen keine schadlichen Umwelteinwirkungen verursacht werden. Schéadliche Umwelt-
einwirkungen sind insbesondere Larm, Erschutterungen, die Luft verunreinigende Stoffe
(gasformig, staubformig), Gerliche sowie Lichteinwirkungen.

Neben den gesundheitlichen Aspekten sind fir die Betrachtung auch weitere Aspekte wie
Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung. Das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) stellt neben der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, die Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie den Erholungswert von Natur und Landschaft als besondere Ziele des
Natur- und Landschaftsschutzes heraus.

5 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

51 Boden

Das Bebauungsplanvorhaben sieht eine Mischgebiets- und Wohnbebauung mit Reihenhau-
sern und groRReren dazwischen liegenden Griinbereichen vor. Das ErschlieBungskonzept
sieht eine weitestgehende Freihaltung des Gebietes von Individualverkehr vor, weshalb der
Versiegelungsgrad durch Verkehrsflachen sehr gering gehalten werden kann. Insgesamt ist
mit der Realisierung des Bebauungsplans von einer deutlichen Verringerung des derzeitigen
Versiegelungsgrades auszugehen.

Auf den kunftig entsiegelten Bodenflachen werden durch die Ingangsetzung von Austausch-
beziehungen zwischen Boden und Luft und Boden und Grundwasser die Bodenfeuchte und
Durchluftung des Bodens ermdglicht, wodurch es zu einer wesentlichen Verbesserung der
naturlichen Bodenfunktionen kommen wird.

5.2 Wasser

Durch die zu erwartende Entsiegelung von derzeit nahezu vollstandig versiegelten bzw.
Uberbauten Flachen werden die Voraussetzungen geschaffen, dass das im Gebiet anfallen-
den Niederschlagswasser zumindest teilweise innerhalb des Plangebiets versickert werden
kann.

Durch die Mdaglichkeit der Versickerung wird nicht nur die Kanalisation entlastet sondern
auch die Anreicherung des Grundwassers erméglicht.

Seite 32



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

53 Klima / Luft

Das Lokalklima in Mannheim ist durch mehrere ,Warmezungen* gepragt, die sternférmig von
der Innenstadt ausgehen und sich Uber die verdichteten Siedlungsbereiche erstrecken. Un-
terbrochen werden diese Warmeinseln durch bedeutsame Grunraume die als Kaltluftentste-
hungs- und transportgebiete fungieren. Das Plangebiet ist Teil einer solchen ,Warmezunge*.
Innerhalb einer solchen Warmeinsel kann es wahrend austauscharmer Strahlungswetterla-
gen, die u.a. durch fehlenden Luftaustausch und mangelnde néchtliche Abkihlung gekenn-
zeichnet sind, zu thermischen und bioklimatischen Belastungen kommen.

Um innerhalb des Plangebiets einen Luftaustausch zu ermdglichen und gleichzeitig eine
Durchgangigkeit fur grof3raumigere Stromungen zu gewabhrleisten, sollte durch entsprechen-
de Festsetzungen im Bebauungsplan ein Korridor freigehalten werden. Dies erfolgt durch die
Freihaltung eines zentralen Grinraums in Nord-Siid-Richtung. Die planungsrechtliche Siche-
rung erfolgt durch die Festsetzung entsprechender Baufenster und der Grin- bzw. Gemein-
schaftsflachen.

Da das Areal der Draiswerke heute annéhernd vollstandig tberbaut und damit versiegelt ist
und sich nur im Bereich der Stid- und Ostgrenze ein schmaler Grinstreifen sowie weitere
unversiegelte Bereiche im Umfeld der ehemaligen Firmen-Villa befinden, stellt die angestreb-
te weitgehende Entsiegelung um ca. 40 % der Flache und die Bebauung mit Wohngebauden
und zugeordneten Grunflachen eine Verbesserung dar und steht somit im Einklang mit den
o0.a. landschaftsplanerischen Zielvorstellungen.

Dies ist, genauso wie die innergebietliche in Nordsudrichtung verlaufende Grunverbindung,
klimatkologisch sehr positiv zu bewerten. Die heutigen klimatischen Verhéltnisse werden
sich dadurch verbessern.

Als weitere Positivwirkung ist herauszustellen, dass sich durch die Bebauung eines stadtisch
integrierten Standortes ein wesentlicher Anteil des Individualverkehrs gegenuber einem
auswarts gelegenen Baugebiet reduzieren lasst.

5.4 Pflanzen, Biotope, Tiere

Aufgrund der in der Planung vorgesehenen Entsiegelung des Geldndes um ca. 40%, der Er-
richtung von Wohngebauden in verdichteter Reihenhausbauweise mit zugeordneten gréiie-
ren zusammenhangenden Freiflichen (Garten) sowie der Konzentration des Anliegerver-
kehrs auf raumlich begrenzte Teilbereiche im Stiden und Nordwesten, ist von einer wesentli-
chen und dauerhaften Verbesserung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere auf dem Ge-
lande der ehemaligen Draiswerke auszugehen.

Die wenigen vorhandenen Baume im Sudosten der Flache kdnnen nach der vorliegenden
Planung nicht erhalten werden, wohingegen die beiden Ahorne unmittelbar westlich der Villa
im Sudosten erhalten werden konnten. Sie werden von der vorliegenden Planungskonzepti-
on nicht tangiert.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht jedoch gegeniiber dem Bestand eine wesentliche
Erhohung des Grunvolumens sowohl durch groRkronige Baume auf Gemeinschaftsflachen
(ca. 21 Stck.) als auch kleinkronige B&ume und Straucher vor. Die privaten Gartenflachen
werden ebenfalls gartnerisch angelegt. Aufgrund der geringen GroRRe der privaten Géarten
wird hier auf die Festsetzung zum Anpflanzen grof3kroniger Baume verzichtet.
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55 Landschaft / Ortsbild, Wohnumfeld

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist mit einer wesentlichen Verbesserung der
Wohn- und Aufenthaltsfunktion im Stadtteil Waldhof zu rechnen. Ein derzeit ungenutzter und
fast vollstandig versiegelter Gewerbe- Industriebstandort wird fast vollstandig abgerissen und
einer Mischgebiets- und Wohnnutzung mit integrierten Griin- und Freiflachen zugefihrt. Die
fur das Stadtbild pragenden Raumkanten nordlich des Speckweges sowie die ehemalige Vil-
la im Studosten des Plangebiets werden erhalten, wodurch deren positive Wirkungen auf das
Stadtbild erhalten werden.

5.5.1 Baubedingte Auswirkungen auf Landschaftsbild / Ortsbild sowie das Wohn-
umfeld

Wahrend der Baureifmachung des Geléandes (Abrissarbeiten) sowie im Zuge der anschlie-
Renden Tief- und Hochbaumaflinahmen kommt es temporér zu Gerausch und Staubentwick-
lungen sowie zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch Schwerverkehr.

5.5.2 Nutzungsbedingte Auswirkungen auf Landschaftsbild / Ortsbild

Die Umnutzung des ehemaligen Industriestandortes zu einem Misch- und Wohngebiet bringt
wesentliche Verbesserungen hinsichtlich des Stadtbildes sowohl im Bezug auf die Kubaturen
der Gebaude als auch auf die Erh6hung des innerstadtischen Grinvolumens mit sich.

5.5.2.1 Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf
Landschaft / Ortsbild sowie das Wohnumfeld

Mit der dauerhaften Aufgabe emittierender Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Wohngebieten, der erheblichen Entsiegelung von Flachen um ca. 40% und der damit ein-
hergehenden deutlichen Erh6hung des innerstadtischen Griinvolumens sind dauerhaft posi-
tive Auswirkungen auf Landschaft / Ortsbild sowie das Wohnumfeld verbunden.

5.6 Mensch

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch® ist im Bezug auf das geplante Vorhaben in erster Li-
nie die Immissionssituation durch Schall, Gase, Gerliche und Stdube zu bericksichtigen.
Durch das Vorhaben selbst werden, wie in den voran stehenden Kapiteln dargelegt, keine
negativen Betroffenheiten fiir den Menschen ausgeldst.

5.6.1 Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten ist die Einhaltung der Orientie-
rungswerte aus der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 angestrebt. Aufgrund der vorhandenen Im-
missionsbelastungen innerhalb des Geltungsbereichs werden dazu Schallschutzmal3nahmen
erforderlich sein. Diesbeziigliche Festsetzungen werden, basierend auf einer fachgutachter-
lichen Untersuchung, in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Nachbarschaft des Plangebiets zu den vorhandenen Industrie- und Gewerbe-
gebieten, der Lage im Einwirkungsbereich emittierender Stralen und der innerhalb des Gel-
tungsbereichs geplanten sowie auf3erhalb des Plangebiets vorhandenen privaten Parkie-
rungsanlagen sind die Wechselwirkungen zwischen diesen Nutzungsansprichen und den
bestehenden sowie geplanten schutzwirdigen Nutzungen zu untersuchen. Es ergeben sich
unterschiedliche fachtechnische Aufgabenstellungen, die im Rahmen der gutachterlichen
Untersuchung gepruft wurden.
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Die nachfolgend jeweils fir die zu untersuchenden fachlichen Aufgabenstellungen zusam-
mengefasste Beurteilung der Berechnungsergebnisse beschreibt die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt aus schalltechnischer Sicht.

5.6.1.1 L&rm durch private Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze, Gemeinschaftsga-
ragen und Gemeinschaftsparkhaus)

Zu untersuchen sind die Gerauscheinwirkungen an den schutzwirdigen Nutzungen inner-
und aul3erhalb des Geltungsbereichs aufgrund der Pkw-Parkvorgéange des geplanten Gara-
genhofs im Nordwesten und des geplanten Parkhauses im Sudwesten innerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie der vorhandenen Stellplatze und Garagen norddstlich auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die Beurteilungsgrundlage fir diese Aufgabenstellung ist rechtlich nicht fixiert, in Anlehnung
an die 'Parkplatzlarmstudie' des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, 6. Uberarbeitete Auf-
lage 2007, wird zur Bewertung der privaten Parkgerausche die Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz 'Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm)' vom 26. August 1998 als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Bei
Einhaltung der Immissionsrichtwerte kann bei den vorliegenden bzw. geplanten Gebietsaus-
weisungen auch eine Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte vorausgesetzt
werden: DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ vom Juli 2002 in Verbindung mit dem
Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische Orientie-
rungswerte fr die stadtebauliche Planung’ vom Mai 1987.

Die schalltechnischen Berechnungen ergeben, dass durch die Parkgerausche, die den Fla-
chen fiir Stellplatze zuzuordnen sind, am Tag keine Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte fur das geplante allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu erwarten sind.

An den kinftigen schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets sind hingegen im
Bereich der geplanten Garagenhofzufahrt innerhalb des Geltungsbereichs und an der Gren-
ze zu den vorhandenen Stellplatzen im Nordosten auf3erhalb des Geltungsbereichs zum Teil
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir ein allgemeines Wohngebiet um bis zu
5 dB(A) zu erwarten. Am nordostlichen Rand des Geltungsbereichs ergeben sich die Uber-
schreitungen durch die vorhandenen ca. 3,5 m hohen Wande nur fir das Obergeschoss.

Fur das vorhandene Gebaude Speckweg 43 / 51 innerhalb des Geltungsbereichs, das am
Zufahrtsbereich des geplanten Parkhauses liegt, sind nachts deutliche Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes fur ein Mischgebiet um bis zu 7 dB(A) zu erwarten. Aufgrund der im
Bebauungsplan vorgesehenen Festschreibung einer gewerblichen Nutzung und dem Aus-
schluss einer Wohnnutzung kann hier fir die Beurteilung der Immissionsrichtwert tags von
60 dB(A) herangezogen werden. Dieser wird deutlich unterschritten.

AulBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird in dem reinen Wohngebiet an
der Russelsheimer Stral3e in Hohe der vorhandenen Stellplatze im Nordosten der Immissi-
onsrichtwert tags von 50 dB(A) Uberschritten und der Richtwert nachts von 35 dB(A) zum
Teil deutlich tiberschritten. Diese Uberschreitungen werden hauptsachlich durch die vorhan-
denen Stellplatze im Nordosten verursacht. Die Gerédusche aufgrund des Garagenhofs und
des Parkhauses sind in Bezug auf die ermittelten Uberschreitungen nicht immissionsrele-
vant. Deshalb erfolgte in der schalltechnischen Untersuchung keine weitere Betrachtung die-
ser Uberschreitungen.

Fur das an den Garagenhof angrenzende Polizeirevier Ecke Offenbacher StralRe / Russels-
heimer StrafRe wird auch nachts der Tagesrichtwert fir die Beurteilung herangezogen. Des-
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halb wird der Schutzanspruch eines Mischgebiets und allgemeinen Wohngebiets deutlich un-
terschritten.

5.6.1.2 Gewerbelarm

Zu untersuchen sind Gerauscheinwirkungen aufgrund der vorhandenen Gewerbeflachen und
Gewerbe- und Industriebetriebe im Umfeld des Plangebiets und der geplanten gewerblichen
Pkw-Stellplatze im Plangebiet auf die schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets.

Beurteilungsgrundlage fur diese Aufgabenstellung ist die DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im
Stadtebau’ vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im
Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung’ vom
Mai 1987 und der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz 'Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)' vom 26. August
1998

Zu untersuchen und zu bewerten ist die Summe der Gerauschimmissionen aller gewerbli-
chen Nutzungen (Gesamtbelastung) an den geplanten schutzwirdigen Nutzungen. Bei den
vorhandenen Industrie- und Gewerbebetrieben im Umfeld des Plangebiets handelt es sich im
Einzelnen um:

= einen Discountmarkt (Lidl) und einen zwischenzeitlich aufgegebener Discountmarkt (Aldi)
in dem ostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbegebiet. Im Sinne einer
konservativen Abschatzung der Gerauschsituation des angrenzenden Gewerbes, werden
die Emissionen des Aldi-Marktes, verursacht durch den Kunden-Parkplatz und die Lkw-
Andienung, weiterhin mit bertcksichtigt.

» das Firmengelande der Daimler AG mit dem Mercedes-Benz Werk Mannheim in dem
sudlich des Speckwegs gelegenen Industriegebiet / eingeschrankten Industriegebiet.

= das eingeschrankte Gewerbegebiet des Bebauungsplans Nr. 59.5.

= Pkw-Stellplatze fir die Buronutzung im sudlichen Bereich des Geltungsbereichs des vor-
liegenden Bebauungsplans.

Nach den ersten Immissionsberechnungen fir den Gewerbelarm wurde festgelegt, am sid-
Ostlichen Rand des Plangebiets zur Begrenzung des Betriebsgelandes der Fa. Lidl eine
Wand mit einer Abschnittshéhe von 2,5 m und einer weiteren Abschnittshéhe von 4 m in die
weiteren Berechnungen einzustellen.

Die Berechnungsergebnisse unter Bertcksichtigung der Wand zeigen, dass aufgrund des
Gewerbeldarms am Tag die Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet und fir ein
Mischgebiet am siddstlichen Rand des Plangebiets im Bereich des Lidl-Parkplatzes tber-
schritten werden. Im Erdgeschoss dieser Gebaude wird der Richtwert unterschritten. Die
Uberschreitungen werden durch die beiden Discountmérkte verursacht.

Durch den Gewerbeldrm sind nachts an den geplanten Wohngebauden im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 58.40 'Wohnpark Draishofe' keine Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet und fur ein Mischgebiet zu erwarten.

Am vorhandenen Gebaude 'Speckweg 53' (Villa) wird der Immissionsrichtwert fir ein Misch-
gebiet durch den Betrieb der Luftung und der Klimagerate des Lidl-Markts Gberschritten. Das
Gebaude 'Speckweg 53" (Villa) wird als Blrogebaude genutzt. Unter Berticksichtigung des
Tagesrichtwertes wird der Richtwert eingehalten.

Am Tag und in der Nacht ergeben sich keine Uberschreitungen der zulassigen Maximal-
pegel.
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5.6.1.3 StralRenverkehrslarm
In Bezug auf den Stral3enverkehrslarm sind zwei Aufgabenstellungen zu untersuchen:

= die Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen auf-
grund der Entwicklung des Plangebiets

Die Beurteilungsgrundlage hieftir ist rechtlich nicht fixiert, in Anlehnung an die Sechzehn-
te Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung) vom 12. Juni 1990 wird das 3 dB-Kriterium zur Beurteilung der We-
sentlichkeit einer Zunahme herangezogen.

Die Berechnungen zeigen, dass die Zu- und Abfahrten auf 6ffentlichen Straf3en durch
den Betrieb des Garagenhofes im nordwestlichen Bereich des Plangebiets fur die an-
grenzende Atzelhofstral3e, Offenbacher Strale bzw. Risselsheimer Strafle tags und
nachts ein Erhdhung von maximal 1 dB (gerundet) ergeben. Gleiches gilt fir den Speck-
weg, Uber den der Verkehr des geplanten Parkhauses und der Stellplatze fir die Buro-
nutzung zu- und abflief3t.

Die ermittelten Zunahmen liegen deutlich unterhalb des zur Beurteilung herangezogenen
3 dB-Kriteriums. Die Verkehrslarmzunahmen, die durch die Entwicklung des Plangebiets
entstehen, sind somit fur die vorhandene Bebauung auf3erhalb des Plangebiets als zu-
mutbar einzustufen.

= der Stral3enverkehrslarm von den das Plangebiet umgebenden Stral3en auf die schutz-
wirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Beurteilungsgrundlage hierfur ist die DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ vom
Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’
Teil 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung’ vom
Mai 1987.

Das Ergebnis der Berechnungen zeigt, dass die durch den Straf3enverkehrslarm der um-
liegenden Straf3en verursachten Gerdusche an den kiinftigen Geb&uden im Inneren des
Plangebiets am Tag und in der Nacht die Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohn-
gebiet und fur ein Mischgebiet unterschreiten.

Im Plangebiet werden an den vorhandenen Geb&auden am Speckweg an allen Fassaden mit
Sichtverbindung zur StralRe die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet tags und nachts deut-
lich Gberschritten. Im Fall einer baurechtlich zu genehmigenden Baumalnahme oder fur eine
geplante Sanierung sind die Anforderungen des baulichen Schallschutzes nach DIN 4109 zu
berlcksichtigen.

5.6.2 Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung

Die stadtebauliche Entwicklung soll u.a. auch zu einer Stabilisierung von Bewohnerstruktu-
ren fuhren. Aus diesem Grund ist es erforderlich durch die Stadtplanung die Voraussetzun-
gen fur ein vielfaltiges Wohnangebot zu schaffen, das unterschiedlichen Bedurfnissen ge-
recht wird. Dadurch wird einer einseitigen Bevorzugung oder Ausgrenzung bestimmter Be-
volkerungskreise entgegen gewirkt.

Mit der Planung fur das Draiswerke-Areal wird innenstadtnaher Wohnraum geschaffen.
Durch Festsetzungen zu einer verdichteten Bauweise wird gewahrleistet, dass eine kompak-
te und damit eher preisgunstige Bebauung entsteht. Damit wird die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung unterstitzt. Die weitgehend vom Autoverkehr entlastete Konzeption
des neuen Wohn- und Mischgebiets hat aul3erdem besondere Vorzige fur junge Familien,
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da die AulRenbereiche fur Kinder geringere Gefahrenpotentiale aufweisen. Die umfangrei-
chen Grin- und Freiflachen unterstiitzen auf3erdem den Aufenthalt auf3erhalb der Gebaude
sowie die soziale Interaktion.

Die Neunutzung des Plangebiets als Wohn- und Mischgebiet stellt eine Fortentwicklung der
vorhandenen Nutzungen dar. Damit wird der vorhandene Ortsteil in seiner bisher vorhande-
nen Nutzungsvielfalt fortentwickelt. Eine Siedlungserweiterung auf bisher nicht bebauten Fla-
chen wird vermieden bzw. reduziert. AuRerdem kdnnen sich bisher in dem Stadtteil ansassi-
ge Bewohner und Betriebe in dem neuen Gebiet niederlassen, ohne ihr soziales und stadti-
sches Umfeld verlassen zu miissen. Auch dies dient u.a. dem Erhalt stabiler Sozialstruktu-
ren.

Die Entwicklung eines innenstadtnahen Quartiers mit durchmischten Nutzungen entspricht
zu dem der Zielstellung eine mdglichst optimale Vereinbarkeit von Familie und Beruf zu ge-
wébhrleisten. Damit wird u.a. dem Gender Mainstreaming Rechnung getragen.

5.6.3 Sonstige Auswirkungen auf den Menschen

Uber die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Auswirkungen auf den Menschen
werden keine weiteren erwartet.

5.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sowie umweltrelevante Infra-
struktur

Kultur- und Sachguter sind nicht negativ betroffen. Die umweltrelevante Infrastruktur wird
aufgrund der dauerhaften Aufgabe einer industriellen Nutzung in Nachbarschaft zu beste-
hender Wohnbebauung, einer erheblichen Entsiegelung in Verbindung mit einer deutlichen
Erh6hung des Griinvolumens positiv verandert bzw. erganzt.

5.7.1 Zusammenfassende Darstellung der Auswirkung auf die Schutzguter

Aus den vorgenannten Ausfiihrungen wird deutlich, dass sich durch die vorliegende Planung
Uberwiegend erhebliche Verbesserungen im Hinblick auf die Schutzgtiter ergeben.

Die Aufgabe eines Industrie- bzw. Gewerbebetriebes im Stadtgebiet zugunsten einer Misch-
gebiets- und Wohnbebauung hat in erster Linie eine Verringerung von Emissionen (Schall,
Staub, Geruch) zur Folge wodurch sich Positivwirkungen auch auf die angrenzenden Wohn-
gebiete ergeben (Schutzgut ,Mensch”) Die erhebliche Verringerung der Versiegelung hat
insbesondere auf die Schutzgiter ,Boden®, ,Wasser” und ,Klima / Luft* positive Auswirkun-
gen, da deren Funktionen teilweise wiederhergestellt werden. Einhergehend mit der Verrin-
gerung der Versiegelung wird eine wesentliche Steigerung des Grinvolumens im Plangebiet
erreicht, woraus sich zum Einen Verbesserungen hinsichtlich des Arten- und Biotoppotenzi-
als als auch im Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild ergeben.

5.7.2 Wechselwirkungen

In Kapitel 5 werden die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Schutzguter be-
schrieben. Darliber hinaus entfalten die unterschiedlichen Schutzgiter unterschiedliche
Wechselwirkungen untereinander. Diese werden nachfolgend tabellarisch gegenuibergestellt.
Mit dem Planungsvorhaben werden keine gegentiber dem bisherigen Zustand nachteiligen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ausgeldst, sondern vielmehr
in allen Schutzgutbelangen Verbesserungen erreicht.
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Tabelle 4: Wechselwirkungen
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5.8 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (8 la Abs. 3
BauGB)

Im vorliegenden Planungsfall findet kein Eingriff im naturschutz- und bauplanungs- / stadte-
baurechtlichen Sinn statt.

6 Auswirkungen der Planung auf weitere stadtebauliche Be-
lange

6.1 Verkehr

Im Folgenden werden die zu erwartende Verkehrsbelastung, die Leistungsfahigkeit der Stra-
Ren und Verkehrsknoten, die Andienung, die Stellplatzkapazitdten und die Anbindung an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) dargestellt.

6.1.1 Verkehrsmengen

Durch die Planungen auf dem Gelande der ehemaligen Draiswerke wird neuer Ziel- und
Quellverkehr entstehen. Prognostiziert sind insgesamt 1.580 Fahrten / 24 h. Davon entfallen
auf die gewerblichen Nutzungen 820 und auf die Wohnnutzung 760 Fahrten.

Der Ziel- und Quellverkehr der gewerblichen Nutzungen wird sich auf den Speckweg bzw.
die Karl-Feuerstein-Stral3e auswirken. Der durch das Wohnen erzeugte Verkehr verteilt sich
zu 40% auf den Speckweg / Karl-Feuerstein-Stra3e (40 %). Die Ubrigen 60% gehen jeweis
zur Halfte auf die Offenbacher Strafl3e und die Atzelhofstralie.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Aufnahme des neuen zusatzlichen Verkehrs
im bestehenden Stra3ennetz unproblematisch ist. Mit dem Speckweg, der direkt an die B 44
angebunden ist, liegt eine sehr leistungsfahige Verkehrsanbindung des Plangebiets vor.

6.1.2 Stellplatzkapazitaten

Durch die Festsetzung von Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen, fir ein Gemeinschaftspark-
haus und Flachen fur Stellplatze werden die planungsrechtlichen Grundlagen dafur geschaf-
fen, dass innerhalb des Plangebiets ein Angebot an privaten Eigentum- und Besucherstell-
platzen geschaffen wird. Das Ziel ist dabei die Erfullung eines Stellplatznachweises je Woh-
nung im Verhaltnis von mindestens 1:1. Fir diese Stellplatzversorgung ist keine Festsetzung
erforderlich, da sie sich aus der Stellplatzverordnung direkt ergibt. Die vorhandene und her-
vorragende Anbindung an oOffentliche Verkehrsmittel und das festgesetzte System Parken
am Rande, das nicht gerade Nutzer anzieht, fur die das eigene Fahrzeug einen besonders
hohen Stellenwert hat, ist dieses Verhaltnis ausreichend, auch wenn hier eine verdichtete
Einfamilienhausbebauung entsteht. Etwa die Halfte der Bebauung soll nach der Planung des
Investors mit einer Wohnflache von nur ca. 80 m? realisiert werden. Fir diese Gebaudegrolie
ist ein Stellplatz ausreichend.

6.1.3 Offentlicher Personennahverkehr

Es ist davon auszugehen, dass es in Folge der Planrealisierung zu einer héheren Auslastung
des OPNV kommen wird. Insbesondere die gute Anbindung an offentliche Verkehrstrager
lasst einen nicht unerheblichen Rickgriff auf dieses Verkehrsmedium erwarten.
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6.2 Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Insolvenz der Draiswerke sind in der Vergangenheit Arbeitsplatze im Bereich des
Plangebiets verloren gegangen. Aktuell liegt die Flache brach. Durch die Bebauungsplanung
werden die Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass dort kiinftig wieder Arbeitsplatze ent-
stehen. Insbesondere im Mischgebiet ist die Ansiedlung von Betrieben mdglich.

6.3 Belange der Wirtschaft

Die Bereitstellung neuer Bauflachen fir im Mischgebiete zuldssige gewerbliche Nutzungen
ist im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung Mannheims. Insbesondere im Mischgebiet
bietet sich die Mdglichkeit einer Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben.

Mit dem Wohngebiet kommen neue Bewohner in das Quartier, welche zu einer Steigerung
der Kaufkraft im Stadtteil Waldhof fuhren. Dies tragt zur Stabilisierung der vorhandenen Wirt-
schaftsstrukturen bei.

6.4 Ver- und Entsorgung

6.4.1 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Abwasser, Ldschwasser)
sind am Standort vorhanden. Die Kapazitaten sind fur die Realisierung der Bauleitplanung
ausreichend bemessen.

6.4.2 Regenwasserentsorgung

Das auf Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser soll im
Geltungsbereich zur Versickerung gebracht werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand
durchfuihrbar ist. Die grundséatzliche Eignung des Bodens fir eine Versickerung ist durch ein
Gutachten der POyry GKW Germany GmbH nachgewiesen worden.

6.4.3 Elektrizitat (MVV Energie AG)

Ein Anschluss des Gelandes an die Elektrizitdtsversorgung ist tber einen niederspannungs-
seitigen Hausanschluss gegeben. Die Kapazitaten sind fir die Realisierung der Bauleitpla-
nung ausreichend bemessen.

6.4.4 Gasversorgung (MVV)
Die Kapazitaten sind fur die Realisierung der Bauleitplanung ausreichend bemessen.

6.4.5 Telekommunikation (Telekom AG)
Ein Anschluss an ein Netz zur Telekommunikation kann jederzeit erfolgen.

6.4.6 Richtfunk

Das Telekommunikationsgesetz (TKG) vom 22.06.2004 sieht fur die Verlegung 6ffentlichen
Zwecken dienender Telekommunikationslinien (unter- oder oberirdisch gefiihrte Telekommu-
nikationskabelanlagen) ein unentgeltliches Wegerecht (§ 68 ff. TKG) vor. Die Betreiber 06f-
fentlicher Telekommunikationslinien erfillen im Sinne des Art. 87 f. GG einen Versorgungs-
auftrag des Bundes und nehmen somit ,0ffentliche Belange" war.

Durch das Plangebiet verlauft eine bekannte Richtfunkstrecke, durch die die maximale Héhe
baulicher Anlagen auf ca. 40 m Uber dem Gelande begrenzt wird. Durch die Festsetzungen
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dieses Bebauungsplans zu den zulassigen Hohen baulicher Anlagen wird eine Stérung der
Richtfunktrasse ausgeschlossen.

7 Abwagung

7.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Folgenden werden die wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsmdglichkeiten und
die wesentlichen Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzun-
gen dargestellt.

Im Jahre 2005 wurde durch das Biro AS&P in Abstimmung mit der Stadt Mannheim eine
stadtebauliche Strukturstudie fur die ehemaligen Draiswerke erarbeitet. Im Rahmen der Er-
arbeitung der Studie wurden unterschiedliche Nutzungsansétze geprtft und diskutiert.

So wurde auf der Grundlage eines Verkehrswertgutachtens vom 01.03.2004 sowie einer
Ortsbegehung fir den Bereich festgestellt, dass mit Ausnahme des Blrogebaudes der
Draiswerke und der Villa am Speckweg eine Weiternutzung der bestehenden Gebaude ledig-
lich im gewerblichen Maschinenbaubereich sinnvoll ist. Darliber hinaus weisen die Gebaude
z.T. einen erheblichen Renovierungs- und Instandhaltungsanstau bzw. Mangel und Schaden
auf.

Die Herrichtung der Gebaude fur eine anderweitige zeitgeméafe gewerbliche Nachnutzung ist
nur mit einem hohen technischen und somit finanziellen Aufwand mdglich. Zudem wurde ei-
ne gewerbliche Weiternutzung des Geldndes wegen der direkten Nachbarschaft zu den
Wohngebieten im Westen und Norden und den dadurch zu erwartenden immissionsschutz-
rechtlichen Nutzungskonflikten ausgeschlossen.

Die Entwicklung des Gelandes in Richtung Birostandort wurde aufgrund der derzeitigen Bi-
roflachensituation in Mannheim mit der mangelnden Nachfrage und der bestehenden Leer-
standsquote verworfen. Lediglich im Bereich des Speckweges wird aus Grinden des Immis-
sionsschutzes eine birogewerbliche Nutzung in geringem Umfang fiir sinnvoll erachtet.

Explizit ausgeschlossen wurde die Ausweisung von Flachen fur den Einzelhandel, da zum
einen genigend Einzelhandelsflachen im unmittelbaren Umfeld bestehen und zum anderen
dies dem Konzept der ,Neuen Mitte Waldhof* mit der geplanten Entwicklung am Taunustor
entgegenlaufen wirde. Ein Bedarf an Flachen fir Sondernutzungen, die sich z.B. aus der
Nahe zur Klinik bzw. zur Schule ergeben, konnten im Rahmen des Verfahrens nicht abgelei-
tet werden.

Vielmehr sollte vor dem Hintergrund der angrenzenden stadtebaulichen Strukturen und der
immobilienwirtschaftlichen Situation die Hauptnutzung des Bereiches in Richtung Wohnnut-
zung mit einem hohen Grinanteil gehen. So besteht derzeit in Mannheim eine Nachfrage
nach ,kostengiinstigen Reihenhdusern®. Zudem wird eine steigende Nachfrage nach neuen
Wohnmodellen (,Mehrgenerationenhaus*, ,\Wohnen im Alter”) beobachtet.

Die Starkung der Wohnnutzung an dem Standort deckt sich mit den planerischen Zielvorstel-
lungen wie sie im FNP 2015 / 2020 definiert sind. Dort ist das Draisgelande als Wohnbaufla-
chen der ersten Zeitstufe dargestellt.

Aufbauend auf diesen Uberlegungen wurden durch das Biiro AS&P zwei Alternativen fiir die
kunftige Entwicklung des Areals erarbeitet. Darin wurde in beiden Alternativen eine immissi-
onsunempfindliche Bebauung am Speckweg mit einem daran anschlieRenden Wohngebiet
vorgesehen. Die beiden Alternativen unterscheiden sich vor allem in der baustrukturellen
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Ausgestaltung des Wohngebietes. In Konzeptalternative 1 ,Draishéfe” sind zwei in Nordsud-
richtung verlaufende Wohnhofe ausgebildet, in Konzeptalternative 2 ,Autofreies Wohnen*
sind in Ostwestrichtung verlaufende Zeilen mit zentralen Garagenanlagen am Gebietsrand
vorgesehen.

Es wurde dann der Grundgedanke der Konzeptalternative 2 aufgegriffen und das Konzept
weiter bearbeitet. Dieses Konzept bildet die Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan.

Seit dem 28. Marz 2008 werden die Gebaude der Draiswerke abgerissen.

7.2 Konfliktbewaltigung einschliel3lich Aussagen Uber die Art, wie die Ziele
des Umweltschutzes, die fur die Planung von Bedeutung sind, und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

7.2.1 Konfliktbewéltigung Natur und Landschaft

Hinsichtlich des Natur- und Umweltschutzes entstehen durch die vorliegende Planung keine
Konflikte.

Die Gesamtflache des Plangebietes von 29.796 m? ist derzeit durch Geb&ude und Uberwie-
gend bituminés gebundene befestigte Freiflachen nahezu vollstandig versiegelt. Die vorhan-
denen Grunflachen befinden sich im Wesentlichen im Sudosten des Plangebietes (Garten-
flache der Villa) und im Suden nordlich des Speckweges. Wahrend die Gartenflache der Villa
in Teilen erhalten wird, kommt es im Zuge der Uberplanung des Gesamtgebietes zu einer
wesentlichen Umstrukturierung,

Der Versiegelungsgrad durch Geb&ude und befestigte Freiflachen wird, zukiinftig deutlich
geringer als bisher sein. Gleichzeitig wachst der Anteil von begriinten Freiflachen (Gemein-
schaftsflachen und private Gartenflachen).

Mit der dauerhaften Nutzungsanderung eines Industriestandortes in eine Mischgebiets- und
Wohnnutzung wird dartiber hinaus dauerhaft eine Verbesserung hinsichtlich der Emissionssi-
tuation insbesondere auch auf die nérdlich angrenzenden Wohngebiete erreicht.

7.2.2 Konfliktbewaltigung Immissionsschutz

7.2.2.1 Stadtklimatische Situation

Die Planung tragt zu einer Verbesserung der stadtklimatischen Situation bei. Durch den ge-
genuber dem Bestand deutlich reduzierten Versiegelungsgrad und den umfangreicheren
Grunflachen wird eine geringere Aufheizung der Flachen gewahrleistet. Zudem sorgt die Be-
pflanzung fir eine héhere Luftfeuchtigkeit und die Bindung von Staub.

Durch die Ausbildung einer zentralen, weitgehend begriinten Achse wird auRerdem der Aus-
tausch von Luftaustausch tber das Plangebiet hinaus ermdglicht.

7.2.2.2 Schallimmissionen

Aufgrund der Nahe der schutzwirdigen Nutzungen im Geltungsbereich zu den vorhandenen
Industrie- und Gewerbegebieten und aufgrund der Lage des Plangebiets im Einwirkungs-
bereich von zum Teil stark emittierenden Stral3en wird im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens die Untersuchung der schalltechnischen Situation erforderlich. Diese erfolgt in dem
Fachgutachten des Biros IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Guido Kohnen. Hierbei sind
auch die im Plangebiet zentral gebiindelten Pkw-Parkierungsanlagen (Gemeinschaftsanla-
gen, Flachen fur Stellplatze) und an den Geltungsbereich angrenzende private Pkw-
Stellflachen zu betrachten.
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Dabei wurden in dem der Untersuchung zugrundeliegenden Gelandemodell fiir alle Aufga-
benstellungen folgende Abschirmungen/Reflexionen als gegeben bzw. bestehen bleibend
bertcksichtigt:

die vorhandene etwa 3,5 m hohe Wand an den vorhandenen Stellplatzen norddstlich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans,

= das geplante Garagenhofgebdude im Nordwesten innerhalb des Geltungsbereichs,

= das vorgesehene Gemeinschaftsparkhaus im Sidwesten des Geltungsbereichs mit ge-
schlossenen Fassaden Nordwest / Nordost und zusétzliche 2 m hohe Wéande an den
Randern Nordwest / Nordost des Parkhausdaches,

= geplante Larmschutzwande am Speckweg (h = 3,5 m) und am Lidl-Parkplatz (sudlicher
Teil h =2 m, nordlicher Teil h =4 m)

= vorhandene Bebauung auf an den Bebauungsplan im Sidosten angrenzenden Grund-
stiicks Risselsheimer StralRe 36, Flurstiick-Nr. 8616/2

Diese Eingaben werden durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gesichert und sind Bestandteil eines umfassenden Schallschutzkonzeptes zur Kon-
fliktbewaltigung.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen auf der Basis dieses Modells erforder-
ten jedoch weitere Mainahmen im Rahmen der Konfliktbewaltigung und des Schallschutz-
konzeptes.

Hinsichtlich des La&rms durch die Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze, Gemeinschaftsgaragen
und Gemeinschaftsparkhaus) verbleiben insbesondere nachts Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte

= an den schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs im Bereich der ge-
planten Garagenhofzufahrt und an der Grenze zu den vorhandenen Stellplatze nordost-
lich auRerhalb des Geltungsbereichs

= an dem vorhandenen Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs am Speckweg, das am
Zufahrtsbereich des geplanten Gemeinschaftsparkhaus liegt,

= an dem angrenzenden Polizeirevier Ecke Offenbacher Strale / Russelsheimer Stralle
aufRerhalb des Geltungsbereichs.

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen Festschreibung einer gewerblichen Nutzung
und dem Ausschluss einer Wohnnutzung im Mischgebiet stdlicher Teil, wird fur die Beurtei-
lung der Immissionsrichtwert tags von 60 dB(A) herangezogen. Dieser wird deutlich unter-
schritten. Fur das an den Garagenhof angrenzende Polizeirevier Ecke Offenbacher Stral3e /
Russelsheimer Straf3e wird in der Beurteilung der Tagesrichtwert auch nachts herangezo-
gen. Der Schutzanspruch eines Mischgebiets und allgemeinen Wohngebiets wird dann deut-
lich unterschritten.

Da es fir die Immissionen von Parkplatzen in Wohnanlagen keine rechtlich fixierte Beurtei-
lungsgrundlage gibt und eine optimierte Anordnung der geplanten Parkierungsanlagen be-
reits erfolgte, werden alle verbleibenden Uberschreitungen im Geltungsbereich durch die
Festsetzung passiver SchallschutzmafRhahmen bewaéltigt.

Far alle im Plangebiet in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen ist eine
fensterunabhéngige Belliftung vorgesehen. Zusammen mit dem ausreichenden Schalldamm-
Maf3 handelsublicher Isolierverglasungen bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken gegen die Uberschreitung der AuRenpegel in der Nacht, da die maRgeblichen nécht-
lichen Innenpegel in den schutzbedurftigen Raumen eingehalten werden.
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Fiur die am starksten durch die Gerausche des Garagenhofs betroffene Wohneinheit (Ram-
penbereich) wird empfohlen, einen oder beide der angrenzenden ebenerdigen Garagen-
parkplatzen fir sie vorzubehalten.

Gewerbelarm
in Bezug auf den Gewerbelarm verbleiben Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte

= fUr ein allgemeines Wohngebiet und fir ein Mischgebiet am Tag am suddstlichen Rand
des Plangebiets im Bereich des Lidl-Parkplatzes. Im Erdgeschoss dieser Gebaude wird
der Immissionsrichtwert unterschritten. Die Uberschreitungen werden durch Geréausche
auf den beiden Discount-Standorten verursacht

= flr ein Mischgebiet in der Nacht am vorhandenen Gebaude 'Speckweg 53' (Villa) wird der
Immissionsrichtwert fur ein Mischgebiet durch den Betrieb der Liftung und der Klimage-
rate des Lidl-Markts tuberschritten

Das Gebaude 'Speckweg 53' (Villa) wird als Burogeb&ude genutzt. Unter Berucksichtigung
des Tagesrichtwertes wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

Als weitere Maflinahme wird in das Schallschutzkonzept der Ausschluss von Fenstern von
Aufenthaltsr&umen von Wohnungen an den Fassaden der zu der sudéstlichen Grenze des
Geltungsbereichs nachstgelegen Gebaude aufgenommen.

Verkehrslarm

Die ermittelten Zunahmen des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwiirdigen Nutzun-
gen aufgrund der Entwicklung des Gebiets liegen deutlich unterhalb des zur Beurteilung he-
rangezogenen 3 dB-Kriteriums. Die Verkehrszunahmen, die durch die Entwicklung des Plan-
gebiets entstehen, sind somit fir die vorhandene Bebauung auf3erhalb des Plangebiets als
zumutbar einzustufen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verbleiben Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte fur ein Mischgebiet tags (um 0,4 dB(A)) und nachts (um bis zu 4,1 dB(A))
aufgrund des Verkehrslarms an den dem Speckweg zugewandten Fassaden der vorhande-
nen Gebaude am Speckweg. Im Fall einer baurechtlich zu genehmigenden Baumal3nahme
oder fur eine geplante Sanierung sind die Anforderungen des baulichen Schallschutzes nach
DIN 4109 zu bertcksichtigen. In das Schallschutzkonzept werden deshalb fur diese Gebau-
de entsprechende passive Mal3nahmen aufgenommen.

7.3 Konfliktbewéaltigung — Verkehr

Die durch die Planung neu entstehenden Ziel- und Quellverkehre fihren nur zu geringen
Auswirkungen auf das Umfeld. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen ist sehr gering und wird
sich daher auf die bestehenden Verkehrswege verteilen, ohne dass dies zu signifikanten Be-
eintrachtigungen fuhrt. Insbesondere die Situation auf dem Speckweg wird sich aufgrund der
hohen Ausgangsmengen nicht wahrnehmbar verandern.

Der ruhende Verkehr wird an den Randern des Plangebiets untergebracht. Durch die Ge-
meinschaftsgarage im Nordwesten des Plangebiets entstehen keine LArmemissionen, die fir
das Umfeld zu einer erheblichen Beeintrachtigung filhren kdnnten. Fur das Gemeinschafts-
parkhaus im Sudwesten des Plangebiets wird durch entsprechende Festsetzungen des Be-
bauungsplans eine Ausfihrung gewahrleistet, die Larmbelastigungen fur das Umfeld ver-
meidet.

Seite 46



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

7.4 Begrundung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte im Einzelnen
7.4.1 Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

7.4.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Festsetzung:
Die Baugebiete WA 1 und WA 2 werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Begrindung:

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption sieht vor, die nord-
westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen im Plangebiet fort-
zufiihren. Damit werden zusatzliche Wohnbauflachen in Mannnheim-Waldhof geschaffen.
Ebenso wie in der ndheren Umgebung sind tber die reine Wohnnutzung hinaus kleinere La-
deneinheiten und sonstige Betriebe, die mit dem Wohnen vertraglich sind, erwinscht. Da-
durch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohnquartier geschaffen,
das in untergeordnetem Umfang erganzende Betriebe und Einrichtungen beherbergt. Dieser
gewunschten Gebietstypik entspricht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ge-
maf § 4 BauNVO.

Festsetzung der zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA):
Allgemein zulassig sind (8 4 BauNVO):
—Wohngebéaude,

—die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (8 4 i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

Nicht zulassig sind (8§ 4 i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Begrindung:

Die zulassigen Nutzungen entsprechen tberwiegend dem in der BauNVO vorgesehenen Ka-
talog. Abweichend davon sind die gem. BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen ausgeschlossen. Dies geschieht aus folgenden Griinden:

Von Tankstellen gehen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fur die Umgebung aus.
Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes Ver-
kehrsaufkommen erzeugt.

Aus diesen Grinden kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete
integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht vor. Das WA ist an drei Sei-
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ten umgeben von Wohn- und Mischgebieten. Es handelt sich also um ein gegeniber Immis-
sionen storempfindliches Umfeld, das durch einen Tankstellenbetrieb beeintrachtigt wiirde.
Zudem erfolgt der Anschluss des Wohngebiets Uber untergeordnete Straf3en, die durch
Wohn- bzw. Mischgebiete verlaufen. Auch entlang dieser Strafl3en kédme es zu Larmbelas-
tungen sowie sonstigen Beeintrdchtigungen in Folge eines deutlich grol3eren Verkehrsauf-
kommens. Um solche rdumlich weitreichenden Beeintrachtigungen auszuschlielRen werden
Tankstellen ausgeschlossen.

Dem Bebauungsplan liegt das Ziel zu Grunde ein Wohngebiet zu entwickeln, das aufgrund
seiner Innenstadtndhe und dem sehr guten OPNV-Anschluss einen Beitrag zur Verwirkli-
chung des Leitbilds von der kompakten Stadt liefert. Das Plangebiet bietet dazu sehr ginsti-
ge Voraussetzungen. Diese Zielstellung wirde durch die Ansiedlung eines Gartenbaube-
triebs konterkariert. Ein solcher Betrieb kann von dem hohen infrastrukturellen Ausstattungs-
grad und der Nahe zur Innenstadt und zu zentralen Versorgungsbereichen nicht bzw. nur
bedingt profitieren. Zudem konnen in dem hochverdichteten Umfeld Stérungen durch den
Gartenbaubetrieb, z.B. in Form von Maschinengerauschen oder dem Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden. Damit der Standort der stadtebaulichen Ziel-
stellung entsprechend als urbanes Quartier entwickelt werden kann, werden Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen.

Mischgebiet (MI) (8 6i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Festsetzung:

Das Baugebiet Ml wird als nach Art der zuldssigen Nutzungen gegliedertes Mischgebiet (Ml)
festgesetzt.

Begrindung:

Die Nutzung im Mischgebiet ist durch die Gliederung nicht vertikal sondern horizontal ge-
mischt. Die Gliederung in zwei Teilbereiche folgt der Einwirkung von Emissionen aus dem
stidlich angrenzenden Industriegebiet und den Verkehrswegen. Uber das gesamte Mischge-
biet betrachtet entsteht eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die Fortfiihrung der westlich angrenzenden Mischgebietsnutzungen
ist Teil der stadtebaulichen Zielvorstellung. Das neue Mischgebiet soll dabei grundsatzlich
durch das gleichberechtigte Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, welches das Woh-
nen nicht wesentlich stort, gekennzeichnet sein. Dies entspricht der Charakteristik des west-
lich angrenzenden Gebiets. Die Gliederung des Mischgebiets erfolgt primar aus folgenden
Grunden: Das direkte Umfeld des Speckwegs ist aufgrund der Immissionsvorbelastung fur
Wohnnutzungen nicht attraktiv, eignet sich wegen der reprasentativen und gut erschlosse-
nen Lage jedoch besonders fir gewerbliche Nutzungen. Deshalb wird im sudlichen Teil des
Plangebiets die larmsensible Wohnnutzung ausgeschlossen. Dort sind weniger larmsensible
Nutzungen, wie z.B. Buronutzungen oder das Gemeinschaftsparkhaus zulassig. Hierdurch
wird an der Nahtstelle des Plangebiets zu den Gerauschquellen Speckweg und Werksgelan-
de Daimler AG ein robustes Schallschutzkonzept sichergestellt. Im noérdlichen schalltech-
nisch geringer beeintrachtigten Teil des Mischgebiets ist u.a. auch eine Wohnnutzung zulas-
sig. Dieser Bereich profitiert von der abschirmenden Bebauung entlang des Speckwegs und
dem grof3eren Abstand zum Speckweg sowie den dort gelegenen gewerblichen Emittenten.
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Festsetzunqg der zulassigen Nutzungen im Mischgebiet (M)

Das Mischgebiet wird durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Planzeichen
15.14 der PlanzV) in einen nordlichen und einen sudlichen Teilbereich gegliedert. Fir diese
Bereiche gelten unterschiedliche Zulassigkeitsfestsetzungen.

Im gesamten Mischgebiet sind Vorhaben fiir die nach den Vorschriften des Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) oder des Landesgesetztes uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (LUVPG) Baden-Wiurttemberg die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht nicht zulassig.

Nordlicher Teilbereich:

Allgemein zulassig sind (8 6 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
—Wohngebéaude,

— Geschéfts- und Birogebaude,

—Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (8 6 i.V.m. Abs. 5 BauNVO)

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe,

Nicht zu lassig sind (8§ 6 i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

— Einzelhandelsbetriebe,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

—Vergnugungsstéatten.

Sudlicher Teilbereich:

Allgemein zulassig sind (8 6 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

— Geschéfts- und Blrogebaude,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe,

—Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zu lassig sind (8§ 6 i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)
—Wohngebéaude,

— Einzelhandelsbetriebe,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

—Vergnugungsstatten.

Begrindung:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem sehr unterschiedliche Nutzungen auf engem
Raum zusammentreffen. Aufgrund der Nahe zu gewerblichen Nutzungen und grol3rdumigen
Verkehrsachsen liegen Immissionsvorbelastungen z.B. durch Larm und in Form von Geri-
chen vor. Die stadtebauliche Weiterentwicklung des Plangebiets muss aufgrund dieser spe-
zifischen Umstande mit grofRer Sorgfalt geschehen. Aus diesem Grund werden fir das
Mischgebiet, das den Ubergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet im Norden und den
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emittierenden Nutzungen (Speckweg, Produktionsstatte der Daimler AG) im Suden darstellt,
differenzierte Zulassigkeiten festgesetzt.

Vollstandig ausgeschlossen werden Vorhaben, fir die nach den bundes- oder landesgesetz-
lichen Regelungen Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) eine Umweltvertraglich-
keitsprifung durchzufiihren ist. UVP-pflichtig sind Vorhaben, die durch verstarkte Emissio-
nen erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt verursachen. Sie sind durch ein im Vergleich
zu sonstigen Nutzungen hoheres Stdrungsniveau gekennzeichnet. Aufgrund der Vorbelas-
tung des Plangebiets konnte die Realisierung von verstarkt emittierenden UVP-pflichtigen
Betrieben dazu flihren, dass die bisher vertraglich aufeinander abgestimmten Nutzungen aus
dem Gleichgewicht geraten. Dies soll insbesondere mit Blick auf die empfindlicheren Wohn-
nutzungen verhindert werden. Es geht dabei nicht allein um den Schutz der Wohnungen im
Plangebiet selbst, sondern auch um die in den umliegenden Bereichen.

Die differenzierten Festsetzungen der zulassigen Nutzungen innerhalb des Mischgebiets er-
folgen, um eine Gliederung des Gebiets vorzunehmen. Im sidlichen Teilbereich sollen Nut-
zungen ermoglicht werden, die mit der vorhandenen Immissionsbelastung vertraglich sind.
Insbesondere durch den StralRenverkehr des Speckwegs und das sudlich des Plangebiets
gelegene Gewerbe- / bzw. Industriegebiet kommt es hier zu La4rm- und Geruchsbelastungen.

Der nérdliche Teilbereich stellt einen Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet dar. Es han-
delt sich dabei um einen Abschnitt des Areals, das Uber Gemeinschaftsflachen erschlossen
wird und daher weitgehend vom Autoverkehr entlastet ist. Aufgrund der vom Speckweg zu-
rickgesetzten Lage sind hier auch immissionsempfindlichere Nutzungen moglich. Wegen
der weitgehend autofreien ErschlieBung und der daraus resultierenden hohen Aufenthalts-
qualitat offentlicher Wege und Platze eignet sich dieser Bereich des Mischgebiets in beson-
derem Mal3e fir eine Wohnnutzung. Daher soll das Mischgebiet dort in besonderem Mal3
Wohnen zulassen wohingegen im sidlichen Abschnitt verstarkt gewerbliche Nutzungen vor-
gesehen sind. Aufgrund dieser stadtebaulichen Zielstellung erfolgen differenzierte Festset-
zungen zur Zulassigkeit einzelner Nutzungsarten:

Wohnen ist aufgrund der hohen Immissionsbelastungen (Gewerbe- und Verkehrslarm) im
sudlichen Teilbereich nicht zulassig. Die hohen Larmbelastungen lassen dort keine Wohnun-
gen zu, da den Anforderungen an gesunde Verhaltnisse nicht Rechnung getragen werden
kénnte. Zudem soll dieser Bereich auch aufgrund der guten ErschlieRung an das Uberdrtliche
Strafl3ennetz und der reprasentativen Lage tUberwiegend gewerblichen Nutzungen vorbehal-
ten sein. Im nordlichen Teilbereich ist hingegen eine Wohnnutzung zuléssig. In Erganzung
zu dem nordlich angrenzenden WA soll hier zu einem malf3geblichen Anteil Wohnen entste-
hen kdnnen.

Geschéfts- und Birogebaude sind in beiden Teilbereichen des Ml zuldssig. Diese Nutzungs-
art ist dadurch gekennzeichnet, dass sie gegeniber Immissionen weniger empfindlich ist.
Auch ist eine hohe Vertraglichkeit mit benachbarter Wohnnutzung gegeben. Zudem ist eine
direkte Anfahrbarkeit mit Kraftfahrzeugen bei einer solchen Nutzung nicht unbedingt erfor-
derlich.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes erfordern im
Regelfall eine gute Kfz-Erreichbarkeit. Zudem wird zur Anlieferung ublicherweise eine direkte
Anfahrbarkeit benotigt. Aus diesem Grund ist die Nutzungsart nur im stdlichen Teilabschnitt
allgemein zulassig. Im nordlichen Teilabschnitt wird eine ausnahmsweise Zulassigkeit fest-
gesetzt. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass ggf. betriebliche Sonderformen,
die mit den Gegebenheiten im noérdlichen Teilbereich konform sind bzw. von diesen profitie-
ren im Einzelfall zugelassen werden kénnen.
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Fur die Ansiedlung von sonstigen Gewerbebetrieben eignet sich besonders der sidliche
Teilabschnitt. Die N&he zu vorhandenen gewerblichen Nutzungen und die gute Verkehrsan-
bindung Uber den Speckweg stellen gute Standortvoraussetzungen dar. Im nérdlichen Teil-
bereich sollen sonstige gewerbliche Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden, damit
wird das stadtebauliche Ziel unterstitzt, dort ein besonderes Gewicht auf das Wohnen zu le-
gen. Zudem ist davon auszugehen, dass es aufgrund der besonderen Erschliel3ungssituation
im ndrdlichen Teilbereich bei einer Konzentration von Gewerbebetrieben zu Konflikten, z.B.
durch Liefervorgange oder Kundenverkehr, mit den Wohnnutzungen kommt.

Anlagen fur Verwaltungen, sowie fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind in beiden Teilabschnitten zulassig. Es handelt sich bei diesen Nutzungen
um Einrichtungen, die als Erganzung zu den Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe dazu
beitragen, dass innerhalb eines Baugebiets oder Viertels ein hoher Ausstattungsgrad mit
sehr unterschiedlichen Nutzungen entsteht. Dies entspricht der Zielsetzung eine Weiterent-
wicklung der urbanen Umgebung durch diesen Bebauungsplan vorzubereiten.

Einzelhandelsnutzungen werden im gesamten Mischgebiet ausgeschlossen. In direkter
Nachbarschaft, dstlich des Plangebiets befinden sich bereits mehrere Lebensmittel-Einzel-
handelsbetriebe. In ca. 300 m Entfernung des Plangebiets soll am Taunusplatz ein zentraler
Versorgungsbereich fur Mannheim-Waldhof entstehen. Die Versorgung des Gebiets mit Ein-
zelhandelsbetrieben ist daher bereits sehr gut. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reichs am Taunusplatz sollen innerhalb des Plangebiets keine Einzelhandelsnutzungen zu-
gelassen werden.

Gartenbaubetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen. Die Grinde hierfur entsprechen de-
nen, die fur das Allgemeine Wohngebiet bereits ausgefihrt wurden.

Tankstellen werden im nordlichen Teilbereich des MI aus den gleichen Grinden ausge-
schlossen, die auch der identischen Festsetzung im WA zu Grunde liegen. Im sudlichen
Teilbereich sind Tankstellen ebenfalls nicht zulassig. Dies geschieht aufgrund der Erschlie-
Bungssituation. Zwar besteht Gber den Speckweg eine leistungsfahige Anbindung, das Plan-
gebiet liegt jedoch genau an dem Knotenpunkt Speckweg / Anschluss B 44. Der permanente
An- und Abfahrtsverkehr einer Tankstelle wirde die Verkehrssicherheit und den Verkehrs-
fluss in diesem Kontenpunkt erheblich mindern. Daher sind Tankstellen nicht zulassig.

Ebenfalls im gesamten Mischgebiet nicht zulassig sind samtliche Vergniigungsstatten. Der
Gesetzgeber lasst in Mischgebieten grundsatzlich nur dort Vergnigungsstatten zu, wo eine
Pragung durch eine Gberwiegend gewerbliche Nutzung vorhanden ist (8 6 Abs. 2 Nr. 8 Bau-
NVO). Die Gliederung des Mischgebiets sieht fiir den nordlichen Teilabschnitt vor, dass die-
ser im besonderen Mal3 durch Wohnen geprégt wird. Daher sind hier diesem Grundsatz fol-
gend keine Vergnigungsstatten zulassig. Es kdme daher allein der stdliche Teilbereich in
Frage. Die eher kleinteilige Gebietsaufteilung bzw. -gliederung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bringt es jedoch mit sich, dass ein direkter Bezug zu Wohnnutzungen stets
gegeben ist. Daher kann von einer tUberwiegend gewerblichen Pragung auch fir den sudli-
chen Teilbereich nicht ausgegangen werden. Dem Grundsatz nach sind also auch hier Ver-
gnugungsstatten auszuschlie3en. Aufgrund der direkten N&he zu Wohngebieten, die gegen-
Uber Vergnigungsstatten einen besonderen Schutzanspruch haben, sollen diese Nutzungen
auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden. Von solchen Betrieben gehen im Allgemei-
nen negative Auswirkungen auf die Umgebung aus, die haufig zu Trading-Down-Effekten,
also zu einer Entwertung fuhren, die sich nicht allein auf monetare Werte, sondern auch auf
die subjektive Wahrnehmung des Quartiers bezieht. So werden durch Vergniigungsstatten
typischerweise das Sicherheitsempfinden oder das Image eines Stadtteils beeintrachtigt.
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Diese Effekte stehen im Widerspruch zu der stadtebaulichen Zielstellung ein attraktives
Quartier neu zu entwickeln; das zwar durchmischt, aber wesentlich durch Wohnnutzungen
gepragt ist.

7.4.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (GRZ) (88 17, 19) BauNVO)

Festsetzung:

Die Grundflachenzahlen (GRZ) fur die jeweiligen Baugebiete im Geltungsbereich werden
durch Planeintrag als Hochstmal3 wie folgt festgesetzt:

WA: 0,5

MI: 0,6

Begrindung:

Die BauNVO definiert im § 17 als Obergrenze fir die GRZ in allgemeinen Wohngebieten ei-
ne Obergrenze von 0,4. Diese wird mit der Festsetzung von 0,5 Uberschritten. Eine Uber-
schreitung der Obergrenze ist zulassig, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies erfor-
dern. Solche besonderen Umstande liegen hier vor. Das WA ist Teil des weitgehend vom
Autoverkehr entlasteten Siedlungsteils. Im Gegensatz zu herkbmmlichen Baugebieten erfolgt
die Erschlief3ung hier nicht tber 6ffentliche Stral3en, sondern tiber Gemeinschaftsanlagen.

Wahrend die Ublicherweise vollstandig Uberbauten Strafl3enflachen in die Berechnung der
GRZ geméal § 19 Abs. 3 BauNVO nicht eingehen, missen Gemeinschaftsanlagen mit der
gleichen Funktion als Teil des Baugebiets in die Berechnung miteinbezogen werden. Da-
durch kommen bei der hier festgesetzten Erschlieiung h6here GRZ-Werte zu Stande als bei
einer konventionellen ErschlieRung mittels Verkehrsflachen. Die Erhéhung der GRZ erfolgt
also primar, um dem aufRergewohnlichen Umstand Rechnung zu tragen, dass die Erschlie-
Rungsflachen auf die GRZ angerechnet werden und nur zu einem geringen Teil zugunsten
einer hoheren Ausnutzung des Grundstticke.

Das Konzept einer weitgehend vom Autoverkehr entlasteten Siedlung ermdglicht eine ver-
gleichsweise dichte und flachensparende Bauweise. An Stelle breiter Verkehrsflachen, die
also solche wiederum nicht in die GRZ-Berechnung einzubeziehen wéren, sind schmalere
Wege ausreichend. Daher ist eine dichtere Stellung der Gebaude mdglich. Aufgrund der
dichteren Bebauung ist eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ von 0,4 erforderlich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch
die GRZ von 0,5 nicht beeintrachtigt. Durch die differenzierte Festsetzung von Baufenstern
ist die Stellung und Dichte der Baukorper recht weitgehend vorgegeben. Beeintrachtigungen
der Besonnung und Beluftung sind daher ausgeschlossen. Andere Beeintrachtigungen zum
Beispiel durch die Verstarkung reizklimatischer Effekte sind nicht zu erwarten, da ein hoher
Durchgrinungsgrad im Baugebiet durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet ist.

Auch Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen ausgeschlossen werden. Inshesondere hinsicht-
lich der Versiegelung, die maf3geblich durch die GRZ gesteuert wird, ergibt sich durch die
Planung eine Verbesserung der bisherigen Situation (siehe Kapitel 2.3).

Den Bedurfnissen des Verkehrs wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,5 Rechnung
getragen. Die Erhéhung der GRZ erfolgt priméar, weil die notwendigen Verkehrswege in die
GRZ eingerechnet werden miissen.
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Sonstige offentliche Belange, die dieser Festsetzung entgegenstehen konnten, sind nicht
bekannt.

Die GRZ-Festsetzung von 0,6 fur das Ml entspricht den Vorgaben der BauNVO.
Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Festsetzung:

Im dem als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Gebiet darf die zulassige Grundflachen-
zahl durch die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten werden.

Begrindung:

Die BauNVO lasst regelmaRig eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unter-
baut wird, zu. Als Maximum gilt dabei grundsétzlich eine Uberschreitung um 50 % der fest-
gesetzten GRZ (8 19 Abs. 4 BauNVO). Im WA, fur das im Bebauungsplan eine GRZ von 0,5
festgesetzt ist, ergabe sich daraus die Mdglichkeit einer Uberschreitung durch die oben auf-
gefuihrten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,75. Dies ist ein fur Wohngebiete ungewdthnlich
hoher Wert. Grundsatzlich sieht die BauNVO eine GRZ von maximal 0,4 im WA vor, d.h. bei
Anwendung der Uberschreitungsregel des § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich eine GRZ von
maximal 0,6. Dadurch soll ein fir Wohngebiete erforderlicher Anteil unversiegelter Freifla-
chen erhalten bleiben.

Bei dieser Planung liegen stadtebauliche Griinde vor, die eine Uberschreitung der Regelwer-
te erfordern (siehe Begrindung der GRZ-Festsetzungen). Dennoch soll eine dbermafliige
Uberbauung von Grund und Boden verhindert werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt,
dass im WA die Uberschreitungsregel des § 19 Abs. 4 BauNVO nur bis zu einer GRZ von
0,65 zulassig ist. Es ergeben sich also gegentiber den in der BauNVO grundsatzlich vorge-
sehenen Obergrenzen nur geringfligige Abweichungen.

Die Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO fiir das Ml bleibt unberiihrt.
Geschossflachenzahl (GFZ) (88 17, 20 BauNVO)

Festsetzung:

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) fur die jeweiligen Baugebiete im Geltungsbereich werden
durch Planeintrag als Hochstmal wie folgt festgesetzt:

WA: 1,0
MI: 1,2

Begrindung:
Das Wohngebiet soll als Standort fir innenstadtnahes Wohnen in einer verdichteten Bauwei-
se entwickelt werden. Dabei sieht die zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption primér
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eine kleinteilige Bebauung mit Reihenhdusern vor. Um diese vorgesehene stadtebauliche
Struktur zu sichern, wird Uber die Festsetzung der GFZ von 1,0 verhindert, dass vielge-
schossige Gebaude bzw. eine Ubermalig Bebauungsdichte entstehen.

Fur das Mischgebiet wird mit einer GFZ von 1,2 die Obergrenze des 8§ 17 BauNVO als
Hochstmal festgesetzt. Damit ist dort, der Vielfalt potentieller Nutzungen Rechnung tragend,
eine etwas grolRere Flexibilitat zur Gestaltung der Geb&aude gegeben. Gleichzeitig werden
auch hier unmafstabliche GrofRbauten verhindert und damit die stadtebauliche Zielstellung
gestutzt.

Maximale H6he baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Festsetzung:
Die maximale Hb6henlage der Oberkante von baulichen Anlagen wird durch Eintrag in die
Planzeichnung festgesetzt. Als Oberkante gilt die Firstlinie bzw. die Oberkante der Attika.

AulRerdem wird durch Planeintrag die maximale WandhoOhe festgesetzt. Sie ist definiert als
Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut.

Bezugspunkte dieser Hohenfestsetzungen sind die in der Planzeichnung markierten Punkte
P 1 (97,3 m 0. NN) fur das Ml und P 2 (97,1 m u. NN) fur WA 1 und WA 2.

Begriindung:

Fur das Wohngebiet ist eine kleinteilige verdichtete Bebauung vorgesehen. Um diese stad-
tebauliche Zielstellung planungsrechtlich zu sichern wird eine maximale Gebaudehdhe defi-
niert. Hierdurch wird gewdhrleistet, dass eine relativ homogene Hohenentwicklung innerhalb
des Wohngebiets entsteht und keine Ausreil3er die grundlegende Baustruktur konterkarieren.
Die Hohe beeinflusst indirekt auch die Dichte der Gebaude, da sich die Gro3e der Abstands-
flachen nach der Gebaudehthe bemisst. Auch in dieser Hinsicht unterstiitzen die festgesetz-
ten Gebaudehohen die Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele. Die festgesetzten H6hen
ergeben sich dabei aus dem diesem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen
Konzept, dessen Umsetzung das Entwicklungsziel fir das Wohngebiet ist. Demnach sind
zweigeschossige Gebaude im Bereich des WA vorgesehen.

Fir das Mischgebiet werden grol3ere Gebaudehthen zugelassen. Damit soll den unter-
schiedlichen Bedurfnissen der zulassigen Gewerbebetriebe Rechnung getragen werden.
Dabei wird sich an der HOhe des bereits vorhandenen Burogebdudes am Speckweg orien-
tiert. Im Zusammenspiel mit den weiter gefassten Baufenstern ergibt sich eine flexible Nutz-
barkeit des Mischgebiets. Im Zusammenspiel mit festgesetzten GRZ und GFZ erfolgt eine
Steuerung der Verdichtung und baulichen Ausnutzung.

Da die Gebaudehdhe nur im Verhaltnis zur umgebenden Gelandehohe wahrgenommen
werden kann, werden fur die WA-Gebiete und das MI-Gebiet unterschiedliche Bezugspunkte
festgesetzt.

Mindesthdhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Festsetzung
Durch Planeintrag wird fir die Wandhohe baulicher Anlagen im stdlichen Teilbereich des

Mischgebiets ein Mindestmal? festgesetzt. Die Wandhothe ist definiert als Schnittlinie der Au-
Renwand mit der Dachhaut.
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Bezugspunkt dieser Hohenfestsetzung ist der in der Planzeichnung markierte Punkt P 1
(97,3 m U. NN).

Begriindung

Fur die nachstgelegenen Gebadude entlang des Speckwegs wird zur Abschirmung der Ge-
rauschemissionen, insbesondere des Stral3enverkehrslarms, eine Mindestwandhohe von ca.
8,0 m uber der angrenzenden Gehwegoberkante des Speckwegs festgesetzt. Schalltechni-
sche Untersuchungen haben ergeben, dass diese Mindesthdhe (ber fast die gesamte
Grundstucksbreite erforderlich ist, um im rickwartigen Bereich des Grundstiicks die erforder-
liche Immissionsminderung zu erreichen. Diese Mindesthohe gilt sowohl fir das geplante
Gemeinschaftsparkhaus als auch fir die Baufenster der beiden Bestandsgebdude am
Speckweg. Die Hohe dieser Gebaude ist derzeit hoher als 8,0 m und sollte kiinftig, z.B. bei
Neuerrichtung mindestens 8,0 m oder hdher sein.

Eine alternative Larmabschirmung durch Wande oder Walle wird durch diese Festsetzung
nicht zugelassen. Da eine Mindesthohe von 8,0 m erforderlich ist, ergében sich Schutzbau-
werke, die aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar waren. Wande dieser Hohe stellen
in ihrer optischen Wirkung massive Barrieren dar, die sich negativ auf die Aufenthaltsqualitat
der angrenzenden Raume auswirken.

7.4.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Festsetzung:
Baugrenzen und Baulinien definieren die tberbaubaren und nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Begrindung:

Die Baugrenzen sind im Bereich des allgemeinen Wohngebiets so gewahlt, dass eine Um-
setzung der diesem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeption er-
folgt. Diese resultiert aus dem Streben stadtebaulich hochwertige Raumbildungen und solar-
optimierte Geb&udeausrichtungen zu kombinieren. Zudem wird die Freihaltung eines zentra-
len Quartiersplatzes planungsrechtlich gesichert. Die Grof3e und der Zuschnitt der Baufens-
ter lassen eine individuelle und 6konomische Ausnutzung der Grundstticke zu.

Fir das Mischgebiet werden grof3zuigigere Baufenster gewéhlt, um der Bandbreite potentiel-
ler Nutzungen mit unterschiedlichen Anspriichen an die baulichen Anlagen gerecht zu wer-
den. Aus Grunden des Klimaschutzes wird hier ein zentraler in Nord-Sud-Richtung verlau-
fender Freibereich von Hauptgeb&uden freigehalten. Dadurch werden die Durchliftung des
Gebiets und ein grof3raumiger Luftaustausch gewahrleistet.

Fir den sudlichen Teilbereich des Mischgebiets erfolgen differenziertere Festsetzungen hin-
sichtlich der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Im Bereich des Speckwegs werden Bauli-
nien festgesetzt. Dadurch wird die stral3enbegleitende und raumbildende Bebauung (siehe
Kap. 5.5) auch fir die Zukunft gesichert. Weiterhin dient diese Festsetzung dem Schall-
schutz. Die abschirmende Wirkung der Geb&ude gewahrleistet geringere Immissionen in den
rickwartigen Bereichen des Geltungsbereichs. Die Baulinien sind daher auch Bestandtell
des Schallschutzkonzepts.

Seite 55



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

Die Konfiguration der Baufenster erlaubt zudem zur Sicherstellung eines klimawirksamen
Luftaustauschs eine gewisse Durchlassigkeit. Insbesondere wird ein Durchlass in Verlange-
rung der zentralen Freiflache erhalten, um eine Austauschbahn fir lokale Windstrome offen
zu halten.

7.4.1.4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze sowie Einfahrten zu Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flachen fur Nebenanlagen zur Versorgung mit Warme und elektrischem Strom
(8 14 Abs. 1 BauNVO)

Festsetzung:

Anlagen und Gebaude, die der Versorgung der Baugebiete mit Warme und elektrischem
Strom dienen (z.B. Zentrale Heizanlagen, Blockheizkraftwerke) sind nur in den in der Plan-
zeichnung mit ,NA" (Nebenanlagen) bezeichneten Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

Begrindung:

Bei Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Warme und elektrischem Strom
dienen, handelt es sich um Einrichtungen, die dem gesamten Gebiet und nicht nur Einzel-
nutzern dienen. Aus diesem Grund ist es nicht erforderlich, dass solche Anlagen im gesam-
ten Geltungsbereich zulassig sind. Das Festsetzen eines konkreten Standorts erfolgt, um ei-
ne Konzentration der Nutzungen zu erzielen. Damit kdnnen die Emissionen, die tiblicherwei-
se mit solchen Anlagen einher gehen (Abgase, Gerausche) gebiindelt werden. Eine diffuse
Belastung des gesamten Plangebiets bleibt aus.

Flachen fur Stellplatze

Festsetzung:

Im Ml und WA 1 sind auf3erhalb von Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Ge-
meinschaftsgarage (GGA) oder Gemeinschaftsparkhaus (GP) Stellpléatze nur innerhalb der in
der Planzeichnung mit ,St* (Stellplatze) bezeichneten Flachen zulassig.

Begrindung:

Die Festsetzung bezieht sich auf das Ml und das WA 1. Diesen beiden Baugebieten liegt ein
stadtebauliches Konzept zu Grunde, das eine weitgehend vom Autoverkehr entlastete Er-
schlieBung im Inneren des Geltungsbereichs vorsieht. Ein solches ErschlieBungssystem
lasst sich nur verwirklichen, wenn an den Eingadngen des weitgehend autofreien Bereichs
Stellplatze vorgehalten werden. Dabei ist nicht nur der Bedarf der im Geltungsbereich An-
sassigen zu decken, sondern auch ausreichender Parkraum flr Besucherverkehr vorzuhal-
ten. Zum diesen Zweck werden Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Durch die raumliche Konzentration der Stellplatzflachen wird gewahrleistet, dass motorisierte
Fahrzeuge tatsachlich an den Réandern des Plangebiets abgestellt werden und kein Verkehr
in das Innere des Plangebiets hineingezogen wird, wie es z.B. durch Parkplatze auf den
Baufeldern geschehen konnte. Dies dient der Sicherung einer weitgehenden Entlastung vom
Autoverkehr und dadurch der besonderen Aufenthaltsqualitat der Freiflachen.
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Das WA 2 liegt auRerhalb des vom Autoverkehr entlasteten Baugebiets und wird direkt von
der Russelsheimer Stral3e aus erschlossen. Eine planungsrechtliche Steuerung der Anord-
nung von Stellplatzen ist daher nicht erforderlich.

Einfahrten zu Garagen

Festsetzung:

Auf der nordostlichen Seite der Flache fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung
Gemeinschaftsparkhaus (GP) ist maximal ein gemeinsamer Ein- und Ausfahrtsbereich zu
dem Gemeinschaftsparkhaus zulassig. Die Offnung darf eine lichte Breite von 6 m und eine
lichte Hohe von 2,5 m nicht Uberschreiten.

Begrindung:

Die Nordwestseite und Nordostseite des Gemeinschaftsparkhauses sind aus schalltechni-
schen Griinden baulich zu schliel3en. Aufgrund der Lage des Parkhauses zum Speckweg ist
eine Zufahrt zum Parkhaus voraussichtlich nur tGber das Mischgebiet an der Nordostseite
des Parkhauses maglich. Durch Larm-Berechnungen wurde festgestellt, dass lediglich eine
maximal 6,0 m breite und maximal 2,5 m hohe gemeinsame Zu- und Abfahrtséffnung schall-
technisch vertraglich ist.

Keine Einfahrten zu Garagen

Festsetzung:

In der Planzeichnung werden auf der nordwestlichen Seite der Flache fir Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsparkhaus (GP) Ein- und Ausfahrten ausge-
schlossen.

Begrindung:

Die Nordwestseite und Nordostseite des Gemeinschaftsparkhauses sind aus schalltechni-
schen Grunden baulich zu schliel3en. Wahrend an der Nordostseite eine Einfahrt bis zu einer
bestimmten GréRe zuldssig und schalltechnisch vertraglich ist, soll die Nordwestseite voll-
standig geschlossen bleiben.

7.4.1.5 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Festsetzung:

In der Planzeichnung werden an der siidlichen Grenze des Plangebiets Bereiche definiert, in
denen keine Ein- und Ausfahrten zuldssig sind.

Begrindung:

Die Festsetzung erfolgt, damit im Bereich des Kreisverkehrs auf dem Speckwegs nur eine
Zufahrt zum Plangebiet realisiert wird. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind mehrere Zu-
fahrten von dem Grundstick in den Kreisverkehr bzw. dessen direkte Zufahrtsbereiche nicht
madglich. Aufgrund der Festsetzung wird eine Bindelung des Ziel- und Quellverkehrs aus
dem Plangebiet auf den Speckweg gewahrleistet. Zudem sollen die Fassaden der direkt am
Speckweg stehenden Gebaude aus Grunden des Schallschutzes geschlossen bleiben und
nicht durch Einfahrtsbereiche unterbrochen werden.
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7.4.1.6 Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Festsetzung:

In der Planzeichnung wird ein Standort fir Versorgungseinrichtungen mit der Zweckbestim-
mung Elektrizitat festgesetzt.

Begriindung:
Durch diese Festsetzung wird der Standort eines bestehenden Transformator-Gebaudes
planungsrechtlich gesichert.

7.4.1.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung von Regenwasser

Festsetzung:

Das anfallende und dazu geeignete Niederschlagswasser ist tiber die belebte Bodenschicht
auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Versickerungsmulden sind mit einer ge-
eignheten Rasenmischung einzusdhen und extensiv zu pflegen.

Ausnahmsweise kann eine Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation zugelassen
werden, wenn eine Versickerung nicht mit vertretbarem Aufwand i.S.d. § 45b Abs. 3 WG Ba-
den-Wirttemberg maoglich ist.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist aufgrund von Berechnungen gemalR Ar-
beitsblatt A 138 und Merkblatt M 153 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall e.V. vorzunehmen.

Hier ist auch die Verordnung des UM Baden-Wirttemberg tber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 zu beachten, u.a. sind Sickerschéchte nicht zu-
lassig.

Begriindung:

Es ist ein stadtebauliches Ziel dieses Bebauungsplans eine landschaftsékologische Aufwer-
tung des Plangebiets zu erreichen. Die Bodenverhaltnisse innerhalb des Plangebietes sind
fur eine Versickerung des Oberflachenwassers grundsatzlich geeignet. Entwicklungsziele
sind die Verringerung von Abflussspitzen aus den bebauten Bereichen und die Anreicherung
des Grundwassers. Diese konnen durch Rickhaltung und Versickerung bzw. Verdunstung
von anfallendem Oberflachenwasser erreicht werden.

Eine Regenwasserversickerung ist nur durchzufihren, wenn dies mit vertretbarem Aufwand
madglich ist. Diese Einschrankung entspricht den gesetzlichen Vorgaben (8§ 45b Abs. 3 WG
Baden-Wirttemberg) und verhindert Hartefalle.

Um eine ausreichende Dimensionierung von Versickerungsanlagen zu gewahrleisten, wird
eine Anwendung des Arbeitsblatts A 138 und des Merkblatts M 153 der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. vorgeschrieben. Zudem werden die
Versickerungsanlagen auf einer einheitlichen Grundlage erstellt. Des weiteren sind die Rege-
lungen der Verordnung des UM Baden-Wirttemberg uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 zu beachten.

Seite 58



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

7.4.1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Festsetzung:
Die mit ,G" gekennzeichneten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen sind auf einer Breite von
mindestens 3 m mit einem Fahrrecht zu Gunsten von Entsorgungsfahrzeugen zu belasten.

Begriindung:

Durch die Einrichtung eines Fahrrechts zu Gunsten von Entsorgungsfahrzeugen wird sicher-
gestellt, dass Abfall- und Wertstoffe aus dem Gebiet heraus abgefahren werden kénnen. An-
derenfalls ware es notig, samtliche Abfalle zur Abfuhr an eine 6ffentliche Stral3e zu bringen.

7.4.1.9 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarage (GGA) oder
Gemeinschaftsparkhaus (GP)

Festsetzung:

Gemeinschaftsparkhduser, Gemeinschaftsgaragen und unterirdische Stellplatze sind nur in-
nerhalb der mit ,GGA" oder ,GP* gekennzeichneten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zu-
lassig.

Begrindung:

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zu Grunde, das eine weitgehend vom
Autoverkehr entlastete Erschlieung im Inneren des Geltungsbereichs vorsieht. Ein solches
ErschlieBungssystem lasst sich nur verwirklichen, wenn an den Eingangen des weitgehend
autofreien Bereichs Stellplatze bzw. Garagen fir Kraftfahrzeuge vorgehalten werden. Dabei
ist der gesamte Bedarf an Parkierungsanlagen, der aus dem Geltungsbereich heraus ent-
steht, auf diese Weise zu decken. Gleichzeitig muss sichergestellt sein, dass die Anlagen
samtlichen Bewohnern und Betrieben zur Verfuigung stehen kdnnen. Daher ist die Festset-
zung von Gemeinschaftsanlagen hier zweckmaRig.

Die ausgewiesenen Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und —parkhauser sind so dimensio-
niert, dass sie als gemeinschaftliche Stellplatze der Erflllung von Verpflichtungen nach der
Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW) fur das Allgemeine Wohngebiet (WA)
und das Mischgebiet (MI) dienen. Durch die raumliche Konzentration der Stellplatze wird
gewadhrleistet, dass motorisierte Fahrzeuge tatsachlich an den Randern des Plangebiets ab-
gestellt werden und kein Verkehr in das Innere des Plangebiets hineingezogen wird, wie es
z.B. durch Parkplatze auf den Baufeldern geschehen konnte. Dies dient der Sicherung einer
weitgehenden Entlastung vom Autoverkehr und dadurch der besonderen Aufenthaltsqualitat
der Freiflachen.
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Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ErschlieBungs- und Aufenthaltsfla-
chen (Ortliche Verkehrsflachen) (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Festsetzung:

Innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Erschliel3ungs-
und Aufenthaltsflachen sind folgende Nutzungen zul&ssig, soweit sie den gemeinschaftlichen
Zwecken des Allgemeinen Wohngebebiets (WA) sowie des Mischgebiets (M) dienen:

— Nichtéffentliche Verkehrsanlagen wie Wohnwege und Zufahrten,

— Leitungen zur internen Ver- und Entsorgung des Gebiets und zum Anschluss an 6ffentliche
Ver- und Entsorgungsnetze,

— Anlagen zur Versickerung des im WA und MI anfallenden und zur Versickerung geeigneten
Niederschlagswassers,

— Sammelstellen flr Abfalle und Wertstoffe,

— Gemeinschaftsgrinanlagen und -spielplatze,

— Sonstige Nebenanlagen i.S.d. des § 14 BauNVO mit Ausnahme der in Festsetzung 3.1 auf-
gefuhrten.

Begrindung:

Die diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption sieht vor das Ge-
lande als Uberwiegend vom Autoverkehr entlastete Sieldung zu entwickeln. Das bedeutet,
dass innerhalb des Plangebiets kein motorisierter Verkehr stattfinden soll. Statt dessen er-
folgt die innere ErschlielBung des Gebiets tber multifunktionale ErschlieRungs- und Aufent-
haltsflachen. Das Besondere an diesem Konzept ist die sehr hohe Aufenthaltsqualitat der
Frei- und ErschlieRungsflachen. Da dort kein motorisierter Verkehr zugelassen ist, werden
Beeintrachtigungen durch Larm, Luftverschmutzungen und die tblichen Gefahren des Stra-
Renverkehrs vermieden.

Die Flachen zur ErschlieBung und zum Aufenthalt dienen samtlichen Anliegern, also den
Bewohnern und Gewerbetreibenden im Plangebiet. Ein unmittelbares 6ffentliches Interesse
an diesen Flachen besteht nicht. Daher ist die Festsetzung von Flachen fur Gemeinschafts-
anlagen zugunsten des WA und des MI die adaquate Festsetzung. Die Flachen dienen zur
Aufnahme von Anlagen und Einrichtungen zur ErschlieBung, Ver- und Entsorgung der bei-
den Baugebiete. Dartiber sollen dort Grin- und Kinderspielflachen entstehen kénnen. Bei
den zulassigen Nutzungen handelt es sich ausschlief3lich um solche, die der gesamten Ge-
meinschaft im Plangebiet dienen und Nutzen bringen.

Nicht offentliche Verkehrsanlagen wie Zufahrten und Wohnwege sind zulassig. Damit wird
die innere ErschlieBung und Zuganglichkeit des Gebiets gewahrleistet. Die Funktion der
Gemeinschaftsflache entspricht daher der einer ortlichen Verkehrsflache i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB. Die Zuganglichkeit der Grundstiicke wird planerisch vorgegeben und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. In den Gemeinschaftsanlagen sind auf3erdem die
zur Erschlief3ung des Gebiets notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen zulassig. Dartiber
hinaus kdnnen zur Entsorgung des im Geltungsbereich anfallenden Niederschlagswassers
auch Anlagen zur Versickerung hergestellt werden. Durch diese Zulassigkeit wird, im Zu-
sammenspiel mit den Verkehrsanlagen, die vollstandige Erschlie3ung, sowie Ver- und Ent-
sorgung sichergestellt. Durch die Moglichkeit Versickerungsanlagen zu realisieren wird der
Anforderung des Wassergesetzes Baden-Wurttemnerg (8 45b Abs. 3 HWG) Rechnung ge-

Seite 60



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

tragen, wonach Niederschlagswasser nach Moéglichkeit an dem Ort, wo es anfallt versickert
werden soll.

Da aufgrund der Erschlie3ung zahlreicher Gebdude Uber Wohnwege der hausliche Abfall
nicht direkt von einem Miullentsorgungsfahrzeug abgeholt werden kann, sind Muillsammel-
platze in den Gemeinschaftsanlagen zulassig. So kénnen Abfélle und Wertstoffe zentral ge-
sammelt werde und von dort durch Entsorgungsbetrieben abgefahren werden.

Neben der Ver- und Entsorgung des Gebiets kdnnen in den Gemeinschaftsanlagen weitere
Nutzungen entstehen, die zur Attraktivitat als Aufenthaltsraum beitragen sollen. Dies sind
Grunanlagen und Kinderspielplatze. Damit hebt sich die Funktionsvielfalt der gemeinschaftli-
chen ErschlieBungsflache von konventionellen Verkehrsflachen ab, wie es der Zielstellung
des Konzepts der tberwiegend vom Autoverkehr entlasteten Siedlung entspricht.

Sonstige Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind zulassig, soweit sie den Zwecken der Ge-
meinschaft des Gebiets dienen. Mit diesem Auffangtatbestand werden Einrichtungen zuge-
lassen, die nicht explizit im Katalog dieser Festsetzung aufgefuhrt wurden. Es kann sich bei
solchen Anlagen z.B. um Gerateschuppen oder Fahrradabstellanlagen handeln. Durch die
Einschrankung auf Nebenanlagen wird gewahrleistet, dass dort keine Bauwerke von erhebli-
chem Ausmal oder eigenstandige, gebietsfremde Nutzungen entstehen. Die Voraussetzung,
dass nur den Zwecken der Gemeinschaft des Gebiets dienende Vorhaben realisiert werden
durfen verhindert eine Nutzung der Gemeinschaftsflachen zugunsten einzelner privater Inte-
ressen.

7.4.1.10 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzung L 1

Festsetzung:

Die nordwestliche und nordéstliche Fassade des innerhalb der Flache fir Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsparkhaus (GP) festgesetzten Parkhauses, ist
mit einer fugendichten Verkleidung zu schlieRen, die mindestens 2,0 m tber die Fahrbahn-
oberkante des hochstgelegen Parkdecks reicht und eine Schallddmmung von mindestens
25 dB aufweist.

Begrindung:

Die Nordwestseite und Nordostseite des Gemeinschaftsparkhauses sind aus schalltechni-
schen Grinden baulich zu schliel3en. Die bauliche SchlieRung des Gemeinschaftsparkhau-
ses hat zwei Aufgaben. Zum einen wird hierdurch eine Abschirmung des Straf3enverkehrs-
larms des Speckwegs erreicht. Zum anderen wird der Schutz der Wohnnutzung im nordost-
lich angrenzenden geplanten Mischgebiet sowie der nordwestlich des Parkhauses gelege-
nen vorhandenen Wohngeb&ude gegen den Parkplatzlarm innerhalb des Parkhauses si-
chergestellt. Eine fugendichte Fassadenverkleidung und die Verwendung eines Materials mit
einer Schalldammung von mindestens 25 dB stellen sicher, dass durch die Verkleidung kei-
ne relevanten Gerausche nach auf3en treten. Fir den Fall, dass das obere Parkdeck nicht
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Uberdacht ist, wird es erforderlich, an der nordwestlichen und an der norddstlichen Seite die-
ses nach oben offenen Parkdecks die Wandverkleidung des Parkhauses bis zu einer Hohe
von mindestens 2 m Uber der Fahrbahnoberkante diese Parkhauses zu verlangern. Auch
diese MalRnahme dient dem Schallschutz des nordéstlich angrenzenden geplanten Mischge-
biets sowie der nordwestlich des Parkhauses gelegenen vorhandenen Wohngebaude.

Festsetzungen L 2.1 und L 2.2

Festsetzung

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flachen mit den Bezeichnungen L 2.1 und L
2.2 ist die vorhandene Wand als Larmschutzwand mit einer H6he von mindestens 3,5 m zu
sichern und bei Abgang durch eine Larmschutzwand mit einer Héhe von mindestens 3,5 m
zu ersetzten und dauerhaft zu sichern.

Die festgesetzte HOhe bezieht sich auf den in der Planzeichnung markierten Bezugspunkt
P 2 (97,1 m 4. NN).

Begrindung:

An der Nordostgrenze des Plangebiets ist eine 3,5 m hohe Wand vorhanden, die Teil der
Grundstiuckseinfassung der Draiswerke war. Diese Wand bietet fir die Erdgeschosszone der
nachstgelegenen Gebaude im Plangebiet einen wirksamen Schutz gegen die Gerduschemis-
sionen der norddstlich angrenzenden Stellplatze und Garagen. Um diesen Schutz dauerhaft
zu gewahrleisten, wird die Sicherung der Wand festgesetzt bzw. die Pflicht, bei Abgang der
Wand, diese in gleicher Dimension wieder neu zu errichten.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Festsetzung

Fir die in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsaume im Mischgebiet (MI) und im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird der Einbau einer fensterunabhéangigen, schallgedamm-
ten BellUftung festgesetzt.

Begrindung:

Zum Schutz gegen die Gerauscheinwirkungen aufgrund der vorhandenen privaten Stellplat-
ze, die im Nordosten an das Plangebiet grenzen, sowie des privaten Garagenhofs im nord-
westlichen Teil des Plangebiets sieht das Schallschutzkonzept des Bebauungsplans den Er-
halt der vorhandenen 3,5 m hohe Wand vor und die bauliche Optimierung des Garagenhofs
vor. Dennoch treten an den nachstgelegenen Baufenstern im Plangebiet Uberschreitungen
des néachtlichen Immissionsrichtwerts auf. Diese Uberschreitungen sind durch verhaltnisma-
RBige, aktive Schallschutzmalinahmen nicht weiter zu vermindern.

Aus diesem Grunde wird zur schalltechnischen Konfliktbewéltigung festgesetzt, dass inner-
halb des Plangebiets fur alle in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume eine
fensterunabhéngige, schallgedammte Bellftung einzubauen ist. Hierdurch wird das Schutz-
ziel fur die Geréuschart 'privater Parkplatzlarm’ von der Einhaltung von Auf3enlarmpegeln vor
den gedffneten Fenstern zum Einhalten von Innenpegeln im Inneren von Schlafraumen ver-
lagert. Um dieses Schutzziel in der Nacht sicher gewéhrleisten zu kénnen, ist der Einbau ei-
ner fensterunabhéngigen Bellftung erforderlich, die einen ungestorten Schlaf bei ausrei-
chender Beliftung gewéahrleistet. Der Einbau dieser Luftung fir alle zum Schlafen genutzten
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Aufenthaltsrdume im Plangebiet erhéht die n&chtliche schalltechnische Qualitat im Plange-
biet deutlich. Hierdurch wird jedem Bewohner die Méglichkeit gegeben, sollte er sich auf-
grund von Gerduschen der privaten Stellplatze aber auch des Stral3enverkehrslarms oder
der Gerauschemissionen der angrenzenden Gewerbe- und Industriebetriebe gestort fuhlt,
bei geschlossenem Fenster und dennoch ausreichender Beliiftung ungestért schlafen zu
konnen.

Festsetzung L 3

Festsetzung

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung L 3 ist parallel
zur Grundstiicksgrenze eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 2,5 m zu er-
richten. Die Larmschutzwand ist entsprechend den Vorgaben der ZTV-Lsw 88 - Zusatzliche
Technische Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfihrung von Larmschutzwénden an Stra-
Ren, 1988, FGSV Verlag - beidseitig hochabsorbierend auszugestalten und muss den durch
die SchallschutzmafRnahme gehenden Schall um mindestens 25 dB vermindern.

Die festgesetzte HOhe bezieht sich auf den in der Planzeichnung markierten Bezugspunkt
P 3 (97,4 m 0. NN).

Begrindung:

Zum Schutz gegen die Gerauscheinwirkungen aufgrund des vorhandenen Lidl-Parkplatzes
wird eine 2,5 m hohe Larmschutzwand festgesetzt. Diese Wand stellt sicher, dass in der
Erdgeschosszone die fur jeweilige Gebietsart malRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten werden. Zur Vermeidung von Geréuschreflexionen z.B. aufgrund des
Parkplatzlarms aber auch des Stral3enverkehrslarms ist diese Wand beidseitig hochabsor-
bierend auszugestalten. Die Vorgabe einer Mindest-Schalldammung von 25 dB stellt sicher,
dass durch die Wand keine pegelbestimmenden Gerauschbeitrage des Parkplatzlarms drin-
gen.

Festsetzungen L 4.1 und L 4.2

Festsetzung

Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flachen mit den Bezeichnungen L 4.1 und L
4.2 ist parallel zur Grundstiicksgrenze eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens
4,0 m zu errichten und fugendicht an die LArmschutzwand L 3 anzuschliel3en. Die Larm-
schutzwand ist entsprechend den Vorgaben der ZTV-Lsw 88 - Zusétzliche Technische Vor-
schriften und Richtlinien fir die Ausfiihrung von Larmschutzwénden an StralR3en, 1988, FGSV
Verlag - beidseitig hochabsorbierend auszugestalten und muss den durch die Schallschutz-
mafnahme gehenden Schall um mindestens 25 dB vermindern.

Die festgesetzte Hohe bezieht sich auf den in der Planzeichnung markierten Bezugspunkt P
3 (97,4 m 0. NN).

Begrindung:

Der sudliche Teil der Larmschutzwand L 4 dient dem Schutz des Plangebiets gegen die
Emissionen vom Lidl-Parkplatz. Damit hat sie vom Grundsatz das gleiche Ziel, wie die LArm-
schutzwand L 3. Die grofRere Hohe der LArmschutzwand von 4,0 m wird jedoch notwendig,
da nur so sichergestellt wird, dass an der Stidseite des dem Lidl-Parkplatz nachstgelegenen
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Gebéaudes im geplanten Allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte eingehalten wer-
den.

Der nordliche Teil der Larmschutzwand L 4 hat die Aufgabe, nach einem mdglichen Abriss
des direkt angrenzenden Bestandsgeb&udes (Flurstick Nr. 8616/2) auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs den notwendigen Schallschutz fir die Erdgeschosszone der angrenzenden
geplanten Gebéude im Plangebiet sicherzustellen.

Festsetzung L 5

Festsetzung

Fir die mit L 5 bezeichneten tUberbaubaren Grundstiicksflachen im WA und im Ml ist fr alle
zu der in der Planzeichnung eingetragenen Bezugslinie A — A’ nachstgelegenen Gebaude
eine Grundrissorientierung in der Art vorzusehen, dass an den Fassaden, die zu der Bezugs-
linie A — A’ gerichtet sind, keine Fenster von AufenthaltsrAumen von Wohnungen gelegen
sind.

Begrindung:

Durch die Larmschutzmaf3nahmen L 3 und L 4 wird sichergestellt, dass in der Erdgeschoss-
zone und an der Std- und Nordseite in den Obergeschossen der Gebaude im Ml und im WA
die malRgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Es ist jedoch nicht mdglich, an
den unmittelbar zu den Parkplatzen der Einzelhandelsstandorte orientierten Fassaden in den
Obergeschossen die Immissionsrichtwerte einzuhalten. Um an diesen Fassaden Geréusch-
konflikte zu vermeiden, wird festgesetzt, dass an dieser Gebaudeseite grundsatzlich keine
Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen zuléssig sind.

Festsetzungen L 6.1 und L 6.2

Festsetzung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit den Bezeichnungen L 6.1 und
L 6.2 ist stral3enparallel zum Speckweg eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindes-
tens ca. 3,5 m zu errichten und jeweils fugendicht an Geb&dude anzuschliel3en, die entweder
innerhalb der Flachen L 6.1 oder L 6.2 liegen oder direkt an diese Flachen angrenzen. Die
Larmschutzwand ist entsprechend den Vorgaben der ZTV-Lsw 88 - Zusétzliche Technische
Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfihrung von La&rmschutzwanden an Stral3en, 1988,
FGSV Verlag - beidseitig hochabsorbierend auszugestalten und muss den durch die Schall-
schutzmaflinahme gehenden Schall um mindestens 25 dB vermindern. Der Teilabschnitt
L 6.1 der Larmschutzwand zwischen dem vorhandenen Trafogebaude und dem Bestands-
gebaude Speckweg 43/51, entfallt bei Neuerrichtung oder Verdnderung dieses Gebaudes
zugunsten einer Uberbauung.

Die festgesetzte HOhe bezieht sich auf den in der Planzeichnung markierten Bezugspunkt P
1 (97,3 m u. NN).

Begrindung:

Vom Speckweg gehen hohe Gerauschemissionen des Stral3enverkehrslarms aus. Zum
Schutz des Plangebiets gegen diese Emissionen sieht der Bebauungsplan entlang des
Speckwegs einen baulichen Schallschutz vor. Dieser Schallschutz besteht zum einen aus
den Gebauden direkt am Speckweg sowie der geplanten Larmschutzwand L 6 als Licken-

Seite 64



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf)
23.01.2009

Beschlussanlage Nr. 6
Begrundung

schluss zwischen den beiden Bestandsgebauden am Speckweg. Die Hohe der Larmschutz-
wand von 3,5 m wurde durch schalltechnische Berechnungen ermittelt. Sie entspricht auch
der Hohe des Trafos. Durch den beschriebenen baulichen Schallschutz wird sichergestellt,
dass in dem MI nordlicher Teil und im WA die zuldssigen Orientierungswerte eingehalten
werden. Zur Vermeidung von Gerauschreflexionen ist diese Wand beidseitig hochabsorbie-
rend auszugestalten. Die Vorgabe einer Mindest-Schalldammung von 25 dB stellt sicher,
dass durch die Wand keine pegelbestimmenden Gerduschbeitrdge des Stral3enverkehrs-
l&rms dringen.

Das Baufeld um das Bestandsgebaude Speckweg 43 / 51 lasst eine Bebauung bis an das
Trafogebaude zu. Fur den Fall, dass dieser Bereich entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans mit einem Gebaude mit einer Wandhdhe von mindestens 8 m bebaut wird,
kann dieser Teil der Larmschutzwand L6.1 entfallen. Die Wirksamkeit eines 8 m hohen Ge-
baudes ist besser als diejenige einer 3,5 m hohen Larmschutzwand.

Festsetzung L 7

Festsetzung

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung L 7 sind die AufRen-
bauteile an den Nordwest-, den Stidwest- und den Siidostfassaden entsprechend den Anfor-
derungen der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau —Anforderungen und Nachweise' vom November 1989, Beuth Ver-
lag auszubilden (siehe Tabelle 1). Die erforderlichen Schalldammmale sind in Abh&ngigkeit
von der Raumnutzungsart und Raumgr6éfRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschalldamm-Mal3

Larmpegel- Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal} der jeweiligen Aulenbauteile (erf.
bereich nach | R'w,res in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Beuth Verlag Tab. 8i.V.m.
DIN 4109 Tab. 9
(Beuth Ver-
lag) vom No-
vember 1989,
Tab. 8
Aufenthaltsrdume von Biroraume und ahnliches | Bettenrdume in Kranken-
Wohnungen, Ubernach- h&éusern und Sanatorien
tungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichts-
raume und ahnliches
[-] [dB] [dB] [dB]
1 35 30 40
v 40 35 45
v 45 40 50
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Hiervon kann nach § 31 Abs.1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bau-
genehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbe-
reiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3en-
bauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Begrindung:

An der nachstgelegenen Bebauung im MI sidlicher Teil entlang des stark frequentierten
Speckwegs werden die Orientierungswerte fir Straf3enverkehrslarm tberschritten. Da aktive
SchallschutzmalRnahmen zum Schutz dieser Geb&ude gegen den Stral3enverkehrslarm auf-
grund der vorgefundenen raumlichen Situation nicht méglich sind, werden fir die von Uber-
schreitung der Orientierungswerte betroffenen Geb&udeseiten passive Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt. Mit Ausnahme der Ruckseite der Geb&aude wird an allen Fassadensei-
ten der Gebaude der Orientierungswert tiberschritten. Fur diese Fassaden wurden im schall-
technischen Gutachten die malf3geblichen Larmpegelbereiche ermittelt, die die fachliche
Grundlage zur Ermittlung der notwendigen Bauschalldamm-MalRe der Aul3enbauteile (Fens-
ter, Turen, AuRenwande, Dacher etc.) von Aufenthaltsraumen ist. Die Umsetzung der passi-
ven Schallschutzmaflinahmen ist im Zuge von genehmigungs- bzw. anzeigepflichtigen Bau-
mafnahmen durchzufihren.

7.4.1.11 Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dachbegrinung

Festsetzung:

Décher von 0° bis zu 10° Neigung mit einer Flache von mehr als 15 m? sind als extensiv be-
grunte Flachen auszubilden und auf mindestens 8 cm Substratauflage mit Grasern, Wild-
krautern und bodendeckenden Gewachsen zu bepflanzen und zu erhalten.

Auf Flachen, die baulich genutzt werden (z.B. als Terrasse, fir Sonnenkollektoren oder
Stellplatze) ist die Begruinung nicht erforderlich.

Begrindung:

Durch die Dachbegriinung werden Oberflachen geschaffen, die sich durch Verdunstung und
geringe Warmeabstrahlung positiv auf das lokale Klima auswirken. Zudem stellen begriinte
Décher ein Rickhaltevolumen fir Niederschlage dar. Die Festsetzung dient also einer héhe-
ren Umweltvertraglichkeit.

Begrunung offener Stellplatzflachen

Festsetzung:

Im Bereich ebenerdiger offener Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze mindestens ein mit-
tel- bis grof3kroniger Laubbaum (Mindestqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen) mit
einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von mind. 4 m2 offen zu halten und zu bepflanzen.
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Begrindung:

Die Festsetzung dient vorwiegend der Eingriindung und klimawirksamen Beschattung der
Stellplatzflachen. Durch die Begriuinung wird eine Aufwertung des Ortsbilds erreicht. Zudem
werden Beeintrachtigungen durch die Fahrzeuge gemindert.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung:

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Anpflanzungen mit der Bezeichnung @ sind insgesamt mindestens 4 mittel- bis grof3kronige
Laubbdume (Mindestqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen) mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Rasen
oder Stauden zu bepflanzen.

Zusatzlich sind auf mindestens 15 % der Flache insgesamt mindestens 30 Straucher an-
zupflanzen. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen ist die Anlage von Rickhalte- bzw. Versi-
ckerungsmulden zul&ssig.

Auf einem Flachenanteil von maximal 35 % der Flache sind die in den Gemeinschaftsanla-
gen mit der Zweckbestimmung ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen zulassigen Anlagen
zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Anpflanzungen mit der Bezeichnung @ sind mindestens 8 mittel- bis grof3kronige Laubb&u-
me (Mindestqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Ballen) mit einem Stammumfang
von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Rasen oder
Stauden zu bepflanzen.

Zusatzlich sind auf mindestens 15 % der Flache insgesamt mindestens 30 Straucher an-
zupflanzen. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen ist die Anlage von Rickhalte- bzw. Versi-
ckerungsmulden zulassig.

Auf einem Flachenanteil von maximal 35 % der Flache sind die in den Gemeinschaftsanla-
gen mit der Zweckbestimmung Erschlielungs- und Aufenthaltsflachen zul&dssigen Anlagen
zulassig.

Begrindung:

Die 0. a. Festsetzungen dienen der Sicherstellung einer orts- und landschaftsgerechten Be-
grinung des Baugebietes. Dadurch werden auch fur den Aufenthalt konzipierten Gemein-
schaftsanlagen aufgewertet und ein umfangreiches Griinvolumen im Gebiet sichergestellt.
Fir die privaten Gartenflachen werden keine Festsetzungen getroffen, da die privaten Gar-
tenflachen aufgrund ihrer geringen Gréf3e und nachbarrechtlicher Aspekte kaum Méglichkei-
ten zur Anpflanzung grolRerer Gehdlze bieten. Die Verpflichtung nicht Gberbaute Flachen
gartnerisch anzulegen, ist bereits in der LBO BW enthalten. Ein darliber hinaus gehender 6f-
fentlicher Belang besteht nicht.

7.4.1.12 Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von festgesetzten baulichen Nutzungen
bis zum Eintritt bestimmter Umstéande (8 9 Abs. 2 BauGB)

Festsetzung:
Die Zulassigkeit der Nutzungen im Wohngebiet bzw. der Wohnnutzungen im Mischgebiet
entsteht, sobald
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—die La&rmschutzeinrichtungen L 2, L 3, L 4, L 6.2 hergestellt sind,

—eine mindestens 45 m langes (gemessen parallel zum Speckweg) Gemeinschaftsparkhaus
auf der Flache L 1 erstellt ist,

—auf den mit L 7 gekennzeichneten Bereichen Geb&ude errichtet sind, die sich tber die ge-
samte Lange der Baulinien erstrecken.

und gilt solange diese Anlagen bestehen und den festgesetzten Anforderungen entsprechen.
Von den Bedingungen kann folgendermaf3en abgewichen werden:

—Im Teilabschnitt L 2.2 kann auf die Herstellung der festgesetzten Schallschutzmafl3nahmen
verzichtet werden, sofern auf dem nordlich davon liegenden Flurstiick (Nr. 8609/6) eine
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans entsprechende Nutzung durchgefiihrt wird.

—1Im Teilabschnitt L 4.2 kann auf die Herstellung der festgesetzten Schallschutzmalinahmen
verzichtet werden, solange das an die Flache fir SchallschutzmafRnahmen direkt angren-
zende Bestandsgebaude (Flurstiick Nr. 8616/2) erhalten bleibt.

—Im mit L 6.1 bezeichneten Bereich ist ein Gebaude nicht erforderlich, wenn die MalRnahme
L 6.1 verwirklicht ist.

Begrindung:

Das Plangebiet ist einer Vorbelastung durch Larm-Immissionen ausgesetzt, die insbesonde-
re auf den Verkehr auf dem Speckweg, die sudlich angrenzende gewerblich / industrielle
Nutzung der Daimler AG und die im Osten anschlielRenden Einzelhandelsnutzungen zurick-
zufuihren ist. Aus diesem Grund wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens gu-
tachterliche Untersuchungen zur Immissionsbelastung und moglichen Schallschutzmaf3nah-
men vorgenommen.

Die ermittelten Ergebnisse zeigen, dass die Larmbelastung ohne aktive Schallschutzmalfi-
nahmen zu hoch fir die Gebietsentwicklung ist. Daher werden die Nutzungen des WA
grundsatzlich nicht zugelassen, solange die notwendigen Schallschutzmaflinahmen nicht er-
richtet wurden. Fir das Mischgebiet muss eine differenziertere Betrachtung erfolgen: Die im
sudlichen Teilbereich zuldssigen Nutzungen sind bewusst so gewahlt, dass sie dort trotz der
Larmbelastungen entstehen konnen. Fir das nordliche Teilgebiet sind an allgemein zulassi-
gen Vorhaben nur Wohngeb&ude besonders schutzbediirftig. Eine Wohnnutzung ist daher
nur zulassig, wenn die Larmschutzmal3nahmen vollstandig vorhanden sind. Sowohl Ge-
schafts- und Burogebaude als auch Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gegeniber einer Larmbelastung weniger
empfindlich als eine Wohnnutzung. Daher greift diese Regelung nicht fur diese Nutzungsar-
ten. Dies gilt auch fur Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und sonstige Gewerbebetriebe, die als Ausnahmen zul&ssig sind.

Zu den erforderlichen Mal3nahmen gehdrt neben den aufgefiihrten Larmschutzwanden auch
der Bau des Gemeinschaftsparkhauses im Sudwesten des Plangebiets. Aul3erdem sind die
bestehenden Gebaude entlang des Speckwegs Bestandteil des Schallschutzkonzepts. Im
Falle eines Abrisses dieser Gebaude ist daher ein Wiederaufbau gemaR den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans erforderlich. Die Durchsetzung dieser Wiederaufbauverpflichtung,
die dem Schutz der dahinter liegenden Nutzungen dient, kann ggf. durch ein Baugebot ge-
mal 8 176 BauGB erfolgen. Der Bau eines Gebaudes ist erforderlich und daher festgesetzt,
weil die einzige technische Alternative der Bau einer mindestens 8 m hohen Wand ware. Ein
solches Bauwerk ist jedoch stadtebaulich nicht erwiinscht.
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Von der Grundregel, dass samtliche festgesetzten Schallschutzmal3nahmen erforderlich sind
kann in bestimmten Einzelfallen abgewichen werden:

Der Bereich L 2.2 der nordlichen Larmschutzwand kann entfallen, wenn das nordlich an-
grenzende als WA festgesetzte Grundstiick einer Nutzung zugefthrt wird, die den Festset-
zungen des Bebauungsplans entspricht. Zur Zeit dient dieses Grundstick als offentlicher
Parkplatz. Diese Nutzung geniel3t Bestandsschutz. Aufgrund der Larmemissionen des Park-
platzbetriebs ist eine LArmabschirmung gegeniber dem sidlich angrenzenden WA notwen-
dig. Wird das besagte Grundstick einer WA-Nutzung zugefihrt, kann die Wand entfallen und
auf diese Weise eine Verbindung zum Rest des Wohngebiets hergestellt werden.

Auf dem Flurstiick 8616/2 steht aufRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans, di-
rekt an der Grenze ein Gebaude. Dieses Gebaude wirkt zur Zeit als Abschirmung gegentber
den Larmemissionen der Ostlich gelegenen Einzelhandelsnutzung. Daher ist die Erstellung
einer Larmschutzwand in diesem Bereich (L 4.2) nicht notwendig, solange das Geb&ude
steht. AuRRerhalb dieses Teilabschnitts (L 4.2) sind SchallschutzmafRnahmen in jedem Fall
notwendig um den gewiinschten Abschirmungseffekt fiir die dahinter liegenden Bereiche zu
erzielen.

Fir den Bereich 6.1 gelten tUberlagernde Festsetzungen. Eine Bebauung dieses Bereichs ist
zulassig. Sollte dort ein Gebaude entstehen, Ubernimmt dieses die notwendige Schallab-
schirmung zum Schutz der nérdlich angrenzenden Bereiche. Ist dort keine Bebauung vor-
handen, wie es der Bestandssituation entspricht, so ist dort der Bau einer Larmschutzwand
erforderlich, um den notwendigen Schallschutz zu gewahrleisten.

7.4.2 Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO BaWu

7.4.2.1 Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fur den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
58.40 ,Wohnpark Draishtfe Mannheim-Waldhof.

Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:
* im Siuden durch den Speckweg,

* im Westen durch die mit Wohngebauden bebaute Parzelle mit der Nr. 8677/8 bzw. durch
die Offenbacher StralRe,

= im Norden durch die mit dem Polizeigebaude bzw. mit Garagen bebauten Parzellen mit
den Nr. 8609/15, 8609/7, 8609/18, 8609/13, 8609/5 bzw. durch die Russelsheimer Stra-
3e (8609/4) und

= im Osten durch die Parzellen mit der Nr. 8616/2 und 8616 des Verbrauchermarktes Lidl.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 8625/1. 8609/6 und
8677.

7.4.2.2 Anforderung an die &ulR3ere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachaufbauten, Dacheinschnitte (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Festsetzung:
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
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Begrindung:

Das direkte westliche und nordliche Umfeld des Plangebiets ist durch relativ homogene
Dachlandschaften gepragt. Es ist ein stddtebauliches Ziel der Stadt Mannheim auch im
Plangebiet ein gleichmalRiges Erscheinungsbild der Dacher zu gewéhrleisten und damit ei-
nen Beitrag zu einer hohen stadtebaulichen Qualitat zu leisten. Eine individuelle Gestaltung
der Gebaude und deren Dé&cher soll dabei nicht Giber Gebiihr eingeschrankt werden. Aus
diesem Grund werden keine Vorgaben zu der grundsétzlichen Dachform oder —farbe festge-
setzt. Durch den Ausschluss von Dachaufbauten und —einschnitten wird aber sichergestellt,
dass es grundsatzlich zu einer Dachlandschaft kommt, die Gber grof3ere Flachen eine zu-
sammenhangende und homogene Gestaltung aufweist.

7.4.3 Kennzeichnungen gemal § 9 Abs. 5 BauGB

Der Geltungsbereich ist in die Altlastenkartierung des Amts fir Baurecht und Umweltschutz
aufgenommen. Im Rahmen einer Orientierenden Untersuchung (OU) wurde ein auffalliger
LHKW-Bodenluftgehalt nachgewiesen, der auf Bodenbelastungen im Bereich der ehemali-
gen Lagerung von grundwassergefahrdenden Stoffen hinweist. Aul3erdem wurde im Rahmen
einer ergdnzenden Bodenuntersuchung ein lokaler Handlungsbedarf zur Beseitigung von
meist schwermetallhaltigen Auffulllungen nachgewiesen.

Als Ergebnis der Untersuchungen werden folgende Empfehlungen abgegeben:
—Bei Tiefbaumaflnahmen soll der Bodenaushub durch einen Sachkundigen begleitet wer-

den, um ggf. auffalliges Bodenmaterial zu separieren und nach einer LAGA-Analyse einer
entsprechenden Entsorgung zuzufthren.

— Bei einer grof¥flachigen Entsiegelung des Gebiets soll in den Bereichen der ehemaligen
Lagerung von grundwassergefahrdenden Stoffen vorher eine Bodenluftabsaugung erfol-
gen.

— Die belasteten Auffillungen sind sachgerecht zu entsorgen.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde ein Konzept zur Entsorgung der Ver-
unreinigungen erarbeitet, das in Kirze durchgefuhrt werden soll. Von einer grafischen Dar-
stellung der belasteten Bereiche wird daher abgesehen.

7.4.4 Hinweise

7.4.4.1 Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim in der jeweils gultigen Fassung. Dies be-
trifft in erster Linie alle Baume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 100
cm uber dem Erdboden. Diese dirfen erst auf schriftichen Antrag hin und nach erteilter Er-
laubnis entfernt, zerstort oder verandert werden.

7.4.4.2 Vermeidung und Entsorgung von Bauabfallen

Verwertbare Bauabfalle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
moglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterblei-
ben.

7.4.4.3 Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und
einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren. Auf 8 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens*
wird ausdrucklich hingewiesen.
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7.4.4.4 Eindeckung von D&chern

Die Eindeckung der Dacher, von denen das dort anfallende Niederschlagswasser versickert
werden soll, darf nicht aus unbeschichtetem Metall (z.B. Blei, Kupfer) bestehen, damit keine
Verschmutzung des Wassers durch die Auswaschung von metallischen Bestandteilen erfol-
gen kann.

7.4.4.5 Archaologische Funde, Bodendenkmaler

Wenn bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Bodenfunde
entdeckt werden, sind diese umgehend den Reiss-Engelhorn-Museen Mannheim (An-
sprechpartner Dr. Klaus Wirth, Tel. 0171-8693974, als ehrenamtlicher Beauftragter der Ab-
teilung 2, Referat 25 Denkmalpflege im Regierungsprasidium Karlsruhe) zu melden. Die
Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das Referat
25 des Regierungsprasidiums Karlsruhe einer Verkirzung der Frist zustimmt.

7.4.4.6 Kampfmittel

Gemald Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart (vom 04.01.2008) liegen konkrete
Hinweise auf Kampfmittel vor. Weitere MalRnahmen zur Kampfmittelsicherheit werden fir er-
forderlich gehalten. Eine kostenpflichtige Betreuung (Suche nach und ggf. Unschéadlichma-
chung sowie Entsorgung von Kampfmitteln) ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Landes Baden-Wiurttemberg sowie private Firmen moglich.

7.4.4.7 Dem Bebauungsplan liegt folgende Fassung der BauNVO zu Grunde

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)

7.5 Zusammenfassende Darstellung der Abwagung zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses, zugleich zusammenfassende Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB

Ziel und Zweck der Planung ist es, die innerstadtische Brachflache der ehemaligen Drais-
werke einer neuen Nutzung zuzufihren. Eine Fortfiihrung der bisherigen industriellen Nut-
uzung auf dem Geléande wirde eine grundlegende Sanierung der vorhandenen Geb&ude er-
fordern. Auch die Herrichtung der Gebaude fir eine anderweitige zeitgemafie gewerbliche
Nachnutzung ist nur mit einem hohen technischen und somit finanziellen Aufwand mdglich.
Zudem soll eine rein gewerbliche Weiternutzung des Gelandes wegen der direkten Nachbar-
schaft zu den Wohngebieten im Westen und Norden und den dadurch zu erwartenden im-
missionsschutzrechtlichen Nutzungskonflikten ausgeschlossen sein. Das stadtebauliche
Entwicklungsziel fir den Geltungsbereich ist daher die Neunutzung als Misch- und Wohnge-
biet. Dadurch soll eine Abrundung der benachbarten Nutzungen erfolgen. Die im Westen an-
grenzende Mischgebietsnutzung wird im stdlichen Teil des Geltungsbereichs fortgesetzt. Im
nordlichen Teilbereich erfolgt eine Fortsetzung der bereits vorhandenen Wohnnutzungen.
Das bereits bestehende urbane Quartier wird hierdurch auf die Flache der Draiswerke erwei-
tert. Die Starkung der Wohnnutzung an dem Standort deckt sich mit den planerischen Ziel-
vorstellungen wie sie im FNP 2015 / 2020 definiert sind. Dort ist das Draisgelande als Wohn-
bauflachen der ersten Zeitstufe dargestelit.

Die stadtebauliche Zielsetzung, die einerseits eine Neunutzung der Gewerbebrache und an-
dererseits die Entwicklung eines innenstadtnahen Misch- und Wohnbauquartiers vorsieht,
kann in dieser Kombination nicht an alternativen Standorten umgesetzt werden. Daher ist die

Seite 71



Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishéfe” (Entwurf) Beschlussanlage Nr. 6
23.01.2009 Begrundung

Untersuchung von Standortalternativen in diesem Fall nicht relevant, stattdessen erfolgte die
Untersuchung unterschiedlicher Konzeptvarianten.

Der Bebauungsplan dient der bauplanungsrechtlichen Vorbereitung fir die Realisierung der
genannten Planungsziele. Das Erfordernis einer bauleitplanerischen Steuerung ergibt sich
zum einen aus der Neuausrichtung in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung, zum anderen
aufgrund der Lage des Plangebiets im Ubergangsbereich zu gewerblichen und industriellen
Nutzungen, die eine Bewaltigung der potentiellen Immissionskonflikte bereits im Vorfeld ei-
ner tatsachlichen baulichen Nutzung erfordert. Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurden
die aus der Planung resultierenden Umweltfolgen abgeschéatzt und zur Vermeidung und Min-
derung von Auswirkungen auf die Umwelt entsprechende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Im Geltungsbereich ist der Bebauungsplan 58/1a vom 15.09.1984 wirksam. Dieser Bebau-
ungsplan wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ersetzt.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens haben sich insbesondere folgende Fragestellun-
gen ergeben, die auch wahrend der informellen frihzeitigen Information der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange bzw. der formellen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB thematisiert wurden:

= Die Lage des Plangebiets in einem durch Immissionen vorgepragten Bereich stellt be-
sondere Anforderungen an das Planverfahren. Hinsichtlich einer Larmbelastung durch
Verkehrslarm und Gewerbelarm sind Vorsorgemalinahmen zu treffen. Auf3erdem ist auf
eine evtl. vorhandene Geruchs- und Schadstoffbelastung der Luft einzugehen.

= Angesprochen wurden die im Plangebiet vorhandenen Bodenverunreinigungen aufgrund
der ehemaligen industriellen Nutzung sowie die Problematik des Vorhandenseins von
Kampfmitteln.

= Zur Verbesserung der klimatischen Situation wurde die gegentber dem Status quo vor-
gesehene Entsiegelung des Gebiets begriif3t. Gleichzeitig wurde angeregt in Nord-Sud-
Richtung eine mdglichst breite Schneise zum Kaltluftaustausch planungsrechtlich zu si-
chern. Die Begrunung von Dachflachen und Fassaden sowie die Installation von Photo-
voltaik- oder Solaranlagen wurden angesprochen.

= Als MalRnahmen zu Klimaschutz und Energieeffizienz wird ein Verbot fester und flissiger
Brennstoffe vorgeschlagen, sofern ein Anschluss an ein Fern- oder Nahwéarmenetz ge-
geben ist. Malinahmen zum Anschluss an ein Nahwarmenetz werden angeregt. Aul3er-
dem werden die Errichtung von Niedrigenergieh&usern und eine solaroptimierte Ausrich-
tung der Gebaude angeregt.

= Die Versickerung und Nutzung von dem im Plangebiet anfallenden Regenwasser soll ge-
pruft werden.

Die angesprochenen Themenbereiche und Konflikte werden im Bebauungsplanverfahren
und begleitenden Fachgutachten behandelt und, sofern erforderlich bzw. planungsrechtlich
madglich, werden entsprechende Malinahmen festgesetzt.

Damit die Larmbelastung im Plangebiet in einem der Nutzung angemessenen Bereich liegt
werden auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens aktive und passive Schall-
schutzmafinahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Zur Abschirmung werden entlang des
Speckwegs sowie der Nordost- und Sidostgrenze Schallschutzwénde festgesetzt, sofern
nicht durch Gebaude ein ausreichender Schallschutz gegeben ist. Zudem wird durch die
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Gliederung des Mischgebiets sichergestellt, dass innerhalb des Geltungsbereichs eine ver-
tragliche Zuordnung der einzelnen Nutzungen erfolgt.

Das Plangebiet und seine Umgebung liegen innerhalb des Stadtgebietes Mannheim, wel-
ches hier durch Gewerbe- und Industriebetriebe in der ndheren Umgebung sowie Ver-
kehrsaufkommen gekennzeichnet ist. Entsprechend den Ergebnissen der Messstellen der
LUBW Mannheim Nord und —Siid ist von einer lufthygienischen Vorbelastung (Luftschadstof-
fe, Gerliche) auszugehen. Diese Vorbelastung nimmt jedoch derzeit keine Gré3enordnungen
an, die die geplante Nutzung als Mischgebiet nicht ermdglicht.

Fur eine Einschéatzung der potentiellen Bodenverunreinigungen wurde durch die Poyry GKW
Germany GmbH eine Bodenuntersuchung vorgenommen. Dabei wurde im Bereich des auf-
gefillten Bodens ein lokaler Handlungsbedarf zur Beseitigung von meist schwermetallhalti-
gen Auffulllungen abgeleitet. Weiterhin lagen bereichsweise Indizien fur eine schéadliche Bo-
denveranderung durch LHKW vor. Eine Uberschreitung der Priifwerte bei Arsen, Blei und Ni-
ckel im Oberboden waren fir das Nutzungsszenario ,Kinderspielflachen® in drei von insge-
samt 26 Proben zu verzeichnen. Eine gesundheitliche Gefahrdung durch die relativ geringen
Schadstoffgehalte des Oberbodens wurde nicht gesehen.

Seit dem 28. Marz 2008 wurden die Gebaude der Draiswerke abgerissen. Der Abschluss der
Flachensanierung erfolgt im Februar 2009. Erdmaterial mit einer Schadstoffbelastung grofer
Z 2 wurde abtransportiert und ordnungsgemal entsorgt. Das Plangebiet ist nun frei von Bo-
denverunreinigungen.

Durch eine Entsiegelung im Rahmen der Bauarbeiten kann es zu einer erneuten Mobilisie-
rung der LHKW kommen. Daher wird eine Bodenluftabsaugung in den belasteten Bereichen
unmittelbar vor der Entfernung der Oberflachenbefestigung gefordert.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation tragt die gegentiber dem Status quo geringere
Inanspruchnahme von Grund und Boden bei. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan eine
Freiflache gesichert, die aufgrund ihrer Nord-Suid-Ausrichtung als Austauschbahn von Luft-
stromungen dienen kann. Eine Begriinung von grofR3en Teilen des Plangebiets ist ebenfalls
vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgen u.a. Festsetzungen zur Dachbegriinung, sodass
zusatzlich zu einem Bewuchs auf den nicht bebauten Flachen Griinvolumen entsteht. Auf
das Vorschreiben einer Fassadenbegriinung wird verzichtet, um den Spielraum zur Ausges-
taltung der Geb&aude nicht Ubermafiig einzuschranken.

Eine Festsetzung, welche die Installation von Photovoltaik- oder Solarenergieanlagen vor-
schreibt erfolgt nicht. Fir eine bauleitplanerische Festsetzung zur Nutzung solcher Anlagen
existiert ohnehin keine Rechtsgrundlage. Fur die zwingende Durchfuhrung von baulichen
MalRnahmen fur den Einsatz dieser erneuerbaren Energien liegen keine stadtebaulichen
Griinde vor.

Ein Verbot fester und flissiger Brennstoffe erfolgt nicht. Zwar ist die Versorgung des Gebiets
Uber ein Nahwéarmenetz vorgesehen, es besteht aber keine planungsrechtliche Grundlage
zur Durchsetzung eines Benutzungszwangs der zentralen Heizanlage samtliche alternativen
Heizmoglichkeiten Gber die Brennstoffe auszuschlie3en. Ggf. kann durch eine kommunale
Anschlusssatzung eine diesbeziigliche Regelung vorgesehen werden. Ebenso besteht keine
Rechtsgrundlage bestimmte Energiestandards fur Geb&aude (z.B. Niedrigenergiebauweise)
festzusetzen.

Eine solaroptimierte Ausrichtung der Gebaude konkurriert mit dem Belang stadtebaulich
hochwertige R&ume sowie qualitétvolle Aul3enbereiche zu schaffen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stellen einen Kompromiss der beiden Interessen dar.
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Eine Versickerung von anfallendem Regenwasser ist durch das Wassergesetz Baden-
Wirttemberg vorgeschrieben, sofern dies mit vertretbarem Aufwand schadlos mdglich ist.
Diese Pflicht wird durch eine entsprechende Festsetzung des Bebauungsplans aufgegriffen.

Die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist mit einem hohen techni-
schen und damit auch finanziellen Aufwand verbunden, zumal diese Technik zusatzlich zu
den gesetzlich geforderten Versickerungsanlagen installiert werden misste. Zudem beste-
hen gegentber einer hduslichen Nutzung von Niederschlagswasser Vorbehalte aus hygieni-
scher und gesundheitlicher Sicht. Eine entsprechende Festsetzung aufgrund o&rtlicher Vor-
schriften erfolgt daher nicht.

8 Flachen und Kosten

Die Gesamtflache des Bebauungsplans betragt ca. 3,0 ha. Davon entfallen ca. 1,6 ha auf
das Mischgebiet und ca. 1,3 ha auf das Wohngebiet.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da sich die Uberplanten Flachen im Eigen-
tum von zwei privaten Personen sowie der Stadt Mannheim befinden und die Zuschnitte der
Grundstiicke eine eigenstéandige Bebauung zulassen. Es sind daher keine weiteren Mal3-
nahmen zur Bodenordnung notwendig.

Fir die Stadt Mannheim entstehen durch die Planung keine Kosten.

9 Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark
Draishofe®
9.1 Aufstellungsverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13 a BauGB. Dies ent-
spricht den Regelungen fir Bebauungsplane der Innenentwicklung der seit dem 01.01.2007
geltenden Fassung des Baugesetzbuchs.

Von der Durchfihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB (Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung) wird abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren entfallen folgende Verfahrensbestandteile:
= die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
= der Umweltbericht nach § 2 a BauGB und

= die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfiigbar sind.

Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
des Bebauungsplans eintreten (8 4 ¢ BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren nicht.

9.2 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von 8§ 13 a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58.40 dient der Wiedernutzbarmachung einer in-
nerhalb des Siedlungskorpers gelegenen Flache und damit der Innenentwicklung. Diese Vor-
aussetzung des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist erfiillt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,0 ha. Durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen wird die maximal zulassige Grundflache im Sinne des
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§ 19 Abs. 2 BauNVO begrenzt. Die festgesetzte GRZ erlaubt eine tiberbaute Flache von ma-
ximal 16.004 m2. Damit wird der Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2 unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich. Die
Stadt Mannheim fiihrt parallel keine weiteren Verfahren zur Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen durch, durch die eine kumulative Wirkung mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 58.40 erfolgen kdnnte.

Durch dezidierte Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird gewéhrleistet, dass die Zu-
lassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht nicht be-
grindet wird.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhéngendes o©kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der européaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im Ge-
biet sowie im Umfeld nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Diese Vor-
aussetzung zur Anwendung von 8§ 13 a BauGB ist somit auch erfiillt.

9.3 Informelle friihzeitige Information der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager Offentlicher Belange

Da dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt
wird, konnte von einer formellen friihzeitigen Beteiligung abgesehen werden. Dennoch wollte
die Stadt Mannheim bereits in einer frihen Planungsphase Stellungnahmen zu bestimmten
Bereichen einholen und in die Planerstellung einbeziehen. Aus diesem Grund wurde eine in-
formelle friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde zwar ein reges Interesse festgestellt,
es sind jedoch keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Seitens der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Stellungnahme zu
folgenden Themenfeldern abgegeben:

= Altlasten (Prufung und Umgang),

= Schallschutz (Schallquelle, Schallschutzmafinahmen),

= Klima (Ventilationsbahnen),

= Regenwasser (Versickerungskonzept),

= Stadtokologie (Solarenergie, erneuerbare Energien),

» Kita (Bedarfsanmeldung: Standort fiir einen stadtischer Kindergarten),
=  Kampfmittel (Malinahmen zur Kampfmittelbeseitigung).

Wie diese Stellungnahmen in den Planungsprozess eingegangen sind, ergibt sich aus den
Ausfuhrungen in Kapitel 7.5. Eine formale Auswertung der Stellungnahmen ist aufgrund des
hier zur Anwendung kommenden beschleunigten Verfahrens nicht notwendig.

9.4 Formelle Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sons-
tigen Trager Offentlicher Belange gemalR 8§ 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB

Die Auslegung zur formellen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat in
der Zeit vom 10.10.2008 bis 10.11.2008 stattgefunden. Es wurde eine Stellungnahme abge-
geben. Darin wird hinterfragt, ob eine Festsetzung zum Larmschutz tber das hinausgeht,
was das Schalltechnische Gutachten vorgeschlagen hat.
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Mit Schreiben vom 03.10.2008 wurden die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
lange um AuRerung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis zum 10.11.2008 gebeten. Es gingen ins-
gesamt 10 Stellungnahmen ein, von denen drei Anregungen enthielten. Diese bezogen sich
auf die folgenden Themenfelder:

= Kampfmittel (MaBhahmen zur Kampfmittelbeseitigung)

= Stadtokologie (Begrindung von Wanden und Fassaden, Verwendung zertifizierten
Wildsaatguts, Nutzung von Solarenergie)

= Verkehr- und ErschlieBung (Carsharing, Nahwarmenetz)

Die Anregungen waren Gegenstand der Abw&gung. Sie filhrten zu keinen inhaltlichen Ande-
rungen am Bebauungsplan. In der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird je-
doch zur Klarstellung eine redaktionelle Erganzung vorgenommen: Die Gemeinschaftsfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Flachen fiir ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen* erhal-
ten den Zusatz ,(Ortliche Verkehrsflachen)*, damit diese Festsetzung als Qualifizierungs-
merkmal i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB offensichtlich erkennbar ist. Zudem wurde die Begriin-
dung in einzelnen Punkten inhaltlich erganzt.

10 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:
= Baugesetzbuch (BauGB)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

= Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

= Sechszehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) — (16. BImSchV)

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)
= Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG Bawu)
» Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO BawW)

= Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erholungsvorsorge
in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG BaW )

» Landesgesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG BaW)
= Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG Bawi)

11 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet bzw. verwen-
det:
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IBK Ingenieur- und Beratungsbiiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, HerrenstralRe 7

67251 Freinsheim
Stadt Mannheim. Bebauungsplan Nr. 58.40 ,Wohnpark Draishofe”. Schalltechnisches Gut-
achten, Bericht-Nr. 06-018-G01, April 2008

WSW & Partner GmbH,

Planungsbiiro fur Umwelt, Stadtebau und Architektur

Hertelsbrunnenring 20

67657 Kaiserslautern

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 5840, ,Wohnpark Draishofe”, Februar 2008

Poyry GKW Germany GmbH
Dynamostral3e 19
68165 Wiesbaden

Erganzende Bodenuntersuchung Ehemaliger Sondermaschinenbai der Draiswerke (Flurst.
8677, 8625/1), Speckweg 43-51, 68305 Mannheim

Datum: 14.11.2007

Hydrogeologisches Biiro Dr. Kéhler
Wilhelm-August-Kirsch-StralRe 19
75031 Eppingen

Orientierende Erkundung ehemaliger Sondermaschinenbau ,Draiswerke* Speckweg 43 — 51
in 68305 Mannheim, 21.08.2004

Diplom-Geologe Dr. rer. nat. Wulf-Rainer Kohler
Wilhelm-August-Kirsch-Stral3e 19
75031 Eppingen

Historische Erkundung ehemaliger Sondermaschinenbau Draiswerke Speckweg 43 — 51,
FI.St.Nr. 8677, 8625/1 in 68305 Mannheim

Erganzungsbericht zum Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen R. Wei3 vom
30.03.2004

2008
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