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Teil I: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

1.1  Abgrenzung, Lage und Grdof3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadteingangsbereich Mannheim-Ost, an der verlangerten
Autobahn BAB 656 Heidelberg — Mannheim / B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee. Der Gel-
tungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke der Fachhochschule des Bundes und des Medi-
en- und Kommunikationszentrums (Gelande der ehemaligen Jugendverkehrsschu-
le),

- im Osten durch den Flugplatz Neuostheim,
- im Siuden durch die Kleingartenanlage Harrlachgarten bzw. Lochgarten und
- im Westen durch die Riedbahntrasse.

Das Plangebiet ist ca. 14,2 ha grof3.
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1.2

2.1

Ziele der Planung

Mit der Errichtung des Medien- und Kommunikationszentrums Ecke Harrlachweg /
Seckenheimer LandstraRe im Jahr 2000 sowie durch die Verlegung der Jugendver-
kehrsschule und nachfolgendem Erwerb des Geldndes durch die LEG (jetzt B.A.U.
Bautragergesellschaft mbH) hat sich fir den Planbereich eine neue Situation erge-
ben, die eine langerfristige stadtebauliche Entwicklung einleitete.

Vor dem Hintergrund einer starken Nachfrage nach hochwertigen Gewerbegrundsti-
cken mit glinstigen Zeit-Weg-Beziehungen zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
(Universitat, Fachhochschule, Duale Hochschule, Flugplatz, Autobahn, Innenstadt)
werden die bisher vorhandenen Nutzungen um ein breites Spektrum an Dienstleis-
tungen mit technologieorientierten Nutzungen erganzt.

Dies erforderte eine Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 61.9 ,Autohofgelande
am Harrlachweg’, wobei die bisherige Planung neu strukturiert, einheitlich gestaltet
und baulich verdichtet wurde. Der Planbereich wurde Uberarbeitet und durch das
Planungskonzept des Architekturbiros Motorplan kleinteiliger erschlossen, Bereiche
verdichtet ,einheitlich gestaltet und optimaler an das Ubergeordnete Straf3ennetz
(B 37) angebunden.

Wahrend der Bearbeitungsphase stellte sich zudem heraus, dass die vollstandige
Realisierung des Projekts ‘Science Park’ eine Uberarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs Nr. 61.9 erfordert.

Dem Entwurfskonzept eines ,stddtebaulichen Entwicklungsbandes‘ mit einer raster-
férmigen ErschlieBung, das Uber einen Campus mit Solitarbauten an die vorhandene
nordliche Bebauung anschlielt, wurde der Vorzug gegeben. Die Uberarbeitung, mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Detailabstimmung mit recht-
lichen Vorgaben Ubergeordneter Planungen zeigte auf, dass eine stufenweise Um-
setzbarkeit unter Beibehaltung der stadtebaulichen Grundfigur moglich ist.

Eine flr das Gebiet stadtebaulich wiinschenswerte und politisch gewollte Weiterent-
wicklung mit der Zielsetzung ,Starkung des Wirtschaftsstandorts’ wurde in diesem
Verfahren Nr. 61.9.1 'Eastsite’, mit Aufstellungsbeschluss am 09.07.2002, planungs-
rechtlich eingeleitet.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten
Gewerbe innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet war bereits vor Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 61.9 mit gewerb-
lichen Nutzungen belegt, die jedoch nicht der grof3en Lagegunst des Geldndes ent-
sprachen. Deshalb wurde fir das Gebiet zur Neuordnung und gestalterischen Auf-
wertung hinsichtlich Funktion und Struktur.

die SanierungsmafRnahme ‘Neuostheim Harrlachweg — Eastsite’ mit Beschluss der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB am 27.09.1994 eingeleitet.
Nach Abschluss der VU und der Bestatigung, dass die Beseitigung der stadtebauli-
chen Mangel und Missstande nur durch den Einsatz des besonderen Stadtebau-
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rechts nach 88 136 ff BauGB sichergestellt werden kann, wurde das stadtebauliche
Sanierungsgebiet mit Beschluss vom 19.12.1995 férmlich festgelegt und die Sanie-
rungssatzung mit Veroffentlichung am 09.03.1996 rechtsverbindlich. Die MaRhahme
wurde im Rahmen des Landessanierungsprogramms mit Stadtebauférderungsmitteln
in H6he von rd. 1,74 Mio. € bezuschusst. Nach erfolgreicher Umsetzung der Sanie-
rungsziele erfolgte die forderrechtliche Abrechnung der MaRnahme am 29.04.2010.
Mit Bescheid vom 02.06.2010 hat das Regierungsprasidiums Karlsruhe die bewillig-
ten Fordermittel endgultig zum Zuschuss erklart und die MalRnahme forderrechtlich
abgeschlossen. Die Aufhebung der Sanierungssatzung erfolgte durch Beschluss vom
19.04.2011 und die stadtebauliche Sanierungsmaf3nahme wurde mit der Veroffentli-
chung der Aufhebungssatzung am 19.05.2011 formal abgeschlossen.

Nicht abgeschlossen sind die Verlegung des stadtischen Betriebshofes (Fachbereich
Grunflachen und Umwelt) und der Abbruch der Baulichkeiten auf dem Grundsttick.
Das Grundstlck steht erst dann zur Verfigung, wenn die Mittel dafiir im stadtischen
Haushalt eingestellt sind. Westlich des Harrlachwegs weisen die gewerblich genutz-
ten Grundstuicke einen guten baulichen Zustand auf. Dort anséssige Betriebe haben
Bestandsschutz. Da einzelne Betriebe jedoch zuklinftig nicht mehr unter die zulassi-
gen Nutzergruppen fallen, wird hier nur langfristig im Rahmen anstehender Be-
triebsumorganisationen eine Nutzungs- und Gestaltungsangleichung an die Festset-
zungen des Bebauungsplanes stattfinden.

Wohngebaude

Auf den Grundstiicken Am Schéaferstock 7, (Flst.Nr. 5933/17), Am Schaferstock 7a
(FIst.Nr. 5933/18) Harrlachweg 12 (FIst.Nr. 5933/3)und Harrlachweg 14-18, Am Scha-
ferstock 11 und 13 (Flst.Nr. 5933/4) wurden in Verbindung mit den Betriebsgebauden
Wohnhauser errichtet fur Betriebsinhaber bzw. Betriebszugehdrige.

Offentliche Griinflache
Ehemalige Wohnnutzung Grundstiick Hermsheimer Strafl3e 15

Auf dem Grundstlick Flst.Nr. 5942 befand sich seit den 1920er Jahren ein Wohnge-
b&aude, das durch eine gednderte Verkehrsfiihrung eine Insellage erhielt. Das Grund-
stuck wurde im Dezember 2006 von der Stadt Mannheim erworben und das Wohn-
gebaude im November 2007 abgerissen, da es in Ubergeordneten Planungen im Be-
reich einer ausgewiesenen Freihaltezone, einer kleinklimatischen Kaltluftschneise,
liegt.

Im Bebauungsplan Nr. 61.9.1 wird fir dieses Grundstiick eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt.

Kleingarten

Sudlich der Wilhelm-Varnholt-Allee liegt ein durch das Sportgelande der Spielerverei-
nigung 07 Mannheim e.V. getrennter Teil der Kleingartenanlage Harrlachgarten unter
der direkten An- und Abflugschneise des City Airports, neben der B 37 (Wilhelm-
Varnholt-Allee) und der Riedbahntrasse. Die geplante Erweiterung des Vollanschlus-

9
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2.2
221

ses greift in die ca. 2,5 ha groR3e Teilflache (Am roten Brunnen) der Kleingartenanlage
Harrlachgarten ein, die auch in Teilflachen nicht erhalten bleiben kann und fir die
gemalR Bundeskleingartengesetz Ersatz geschaffen werden muss. Den betroffenen
33 Gartenbesitzern wurde bereits gekindigt. Ersatzgelande kann ostlich der Harr-
lachgarten in einem planungsrechtlich gesicherten Erweiterungsbereich angeboten
werden.

Die Kleingartenanlage ist teilweise bereits aufgelost. Fir die aufgeldsten Garten wur-
den Ersatzgarten 6stlich der Harrlachgarten angeboten. Kleingartenbesitzer, die kei-
nen Ersatzgarten mehr haben mdchten (aus Altersgrinden etc.), kdnnen bis zum
Ausbau des Vollanschlusses ihren bisherigen Kleingarten weiter nutzen.

Angrenzende Nutzungen

Direkt an das Plangebiet grenzen die Fachhochschule des Bundes, Studentenwohn-
heime, Blurohauser auf dem Gelande der ehemaligen Jugendverkehrsschule sowie
die Kleingartenanlage ,Harrlachgarten’. Getrennt durch die Trasse der Riedbahn
grenzen das Technische Landesmuseum und durch Neuordnung des ehemaligen
Schlachthofgelandes attraktive Unternehmensstandorte an.

Nordlich der Seckenheimer LandstraRe befindet sich der eigentliche Stadtkern Neu-
ostheims. Die wohnortnahe Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs und wichti-
ge Dienstleistungseinrichtungen wie Post, Apotheke, Arzte und Friseur befinden sich
vorwiegend im Stadtteilzentrum Neuostheims (Durerstraf3e). Er wurde urspriinglich
als Gartenstadt angelegt und ist abgesehen von der Seckenheimer Landstral3e mit
Ein- und Zweifamilienh&usern bebaut.

Direkt am Plangebiet liegen die Fachhochschulen des Bundes fur 6ffentliche Verwal-
tung und die Bundesakademie fir Wehrverwaltung und Wehrtechnik, Studentenwoh-
nungen sowie Biros. Im Westen, durch die Riedbahn getrennt, schlief3t sich das Ge-
lande mit dem GroRmarkt, dem technischen Landesmuseum sowie dem Carl-Benz-
Stadion an. Ostlich im Anschluss an das Plangebiet befindet sich der Flugplatz Neu-
ostheim. Im Siden durch die Wilhelm-Varnholt-Allee getrennt liegt der Stadtteil Neu-
hermsheim.

Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die gerasterte ErschlieBung wird im Norden an den Harrlachweg und im Siden Uber
die Hermsheimer Stral3e / Wilhelm Varnholt-Allee an das Uberordnete Verkehrsnetz
angebunden.

Die &uRRere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt derzeit von der Wilhelm-
Varnholt-Allee Uber den nérdlichen Anschlussast, der Hermsheimer Stral3e sowie
Uber den Harrlachweg.

Der zukinftige Vollanschluss durch Realisierung des sudlichen Anschlussastes ist
abhangig von der der Bereitstellung der notwendigen Mittel in den Haushalt und der
Bewilligung entsprechender Fordermittel, welche neu zu beantragen sind.

10
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gewerbegebiet ,Eastsite’ selbst kann mit folgenden 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreicht werden:

—Die Buslinie 64 verbindet Neuhermsheim, Oststadt und den Hauptbahnhof und bie-
tet Uber die Haltestelle Autohof Umsteigemoglichkeiten zur Stadtbahn.

—-Die Stadtbahnlinie 6 / 6A von Rheingénnheim nach Neuostheim mit Haltestellen am
Paradeplatz und Tattersall halt an der Direr-/Ecke Karl-Ladenburg-Strale (Halte-
stelle Autohof). Die Linie 6 wird in Hauptverkehrszeiten durch die Linie 9 verstarkt.
Mit der Stadtbahn sind die Innenstadt und der Bahnhof in ca. 15 Minuten zu errei-
chen.

—Die Inbetriebnahme der S-Bahn Station soll mit der 2. Stufe der S-Bahn im Jahre
2019/2020 erfolgen.

FuR- und Radverkehr

Die nachste StralRenbahnhaltestelle (Autohof) liegt ca. 10 Gehminuten (ca. 500 m)
entfernt. FuRlaufig ist das Plangebiet von allen Haltestellen aus gut zu erreichen. Das
Plangebiet ist Uber die ortlichen StraBen fur Radfahrer gut erschlossen und an das
vorhandene Radwegenetz angebunden.

Einrichtungen zur Versorgung und fur den Gemeinbedarf
Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich keine Versorgungseinrichtun-
gen des taglichen Bedarfs. Die nachst gelegenen Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmit-
telmérkte) befinden sich in der Direrstrae in ca. 500 m Entfernung nérdlich des
Plangebiets.

Anlagen und Einrichtungen fir Spiel- und Freizeit / Tageseinrichtungen fir
Kinder

Im Plangebiet gibt es keine Tageseinrichtungen fiir Kinder und auch keine Anlagen
fur Spiel und Freizeit.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Von den baulich genutzten Flachen sind ca. 4,0 ha in Privateigentum und ca. 3,2 ha
im Eigentum der Stadt Mannheim.

Im nordlichen Planbereich verlauft eine Leitungstrasse (Abwasserkanal, Fernwéarme),
die bei der Neubildung von Baugrundstiicken im Grundbuch abgesichert werden
muss.
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

3.1.5

PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET

Gesetzliche Planungsvorgaben
Schutzgebiete / besonders geschitzte Biotope

Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Biotope (8§ 32 Naturschutzgesetz Baden -
Wirttemberg (NatSchG BW)) sind weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
selbst noch in unmittelbarer Nahe vorhanden.

NATURA 2000-Gebiete

Die Zielsetzungen des grenziberschreitenden Naturschutznetzwerkes Natura 2000
bilden die Vogelschutz- und Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH) der Europaischen
Union. Das Schutzgebietsnetz wurde 1992 beschlossen.

Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befinden sich gemeldete Vogel-
schutzgebiete oder Schutzgebiete gemal’ den Vorgaben der FFH-Richtlinie.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim (Satzung der Stadt Mannheim lber den
Schutz von Griinbestdnden - Baumschutzsatzung vom 26. November 1996) schiitzt
Baume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem
Erdboden. Wesentlicher Schutzzweck ist die Bestandserhaltung der Baume zur Ver-
besserung des Stadtklimas und zur Sicherung der Lebensstatten fir die Tier- und
Pflanzenwelt sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschafts-
bildes und zur Sicherung der Naherholung.

Es ist verboten, geschitzte Baume ohne Erlaubnis der unteren Naturschutzbehérde
zu entfernen, zu zerstéren oder zu verandern. Eine Erlaubnis zum Entfernen von ge-
schitzten Baumen kann im Einzelfall bei Vorliegen eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes oder eines genehmigten Bauvorhabens erteilt werden.

Wasserschutzgebiete

Das Uberplante Gebiet liegt teilweise im Einzugsgebiet der Regenwasserbehand-
lungsanlage der Stadt Mannheim.

Versickerungsantrage werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einzeln
geprift und deshalb im weiteren Verfahren nicht mehr behandelt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Anhaltspunkte fir arch&ologi-
sche Verdachtsflachen bekannt.
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3.2
3.2.1

3.2.2

Ubergeordnete Planungen
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der am 15.12.2014 im Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg und im Staatsanzeiger
fur Rheinland-Pfalz veroffentlichte ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt den
rechtlich  verbindlichen regionalen Raumordnungsplan fir den baden-
wlrttembergischen sowie den rheinland-pfélzischen Gebietsteil dar. Die Ziele des
Regionalplans sind von offentlichen Stellen sowie sonstigen und privaten Planungs-
trdgern bei ihren raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen zu beachten. Ins-
besondere sind die kommunalen Bauleitplane diesen Zielen anzupassen.

Der Regionalplan stellt in der Raumnutzungskarte — Blatt Ost fiir das Plangebiet nord-
lich der Wilhelm-Varnholt-Allee ,Siedlungsflache, Industrie und Gewerbe’ und stdlich
der Wilhelm-Varnholt-Allee ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug‘ dar.

Diese Nutzungsvorgaben nimmt der Bebauungsplan auf. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61.9.1 ,Eastsite’ entspricht somit dem Anpassungsgebot des § 1
Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind.

Flachennutzungsplan 2015/20

Zustandig fur die Flachennutzungsplanung im Raum Mannheim ist der Nachbar-
schaftsverband Heidelberg-Mannheim. Nach der Fassung des wirksamen FNP sind
als zukunftige Nutzungen fir den Bereich ndrdlich der Wilhelm-Varnholt-Allee teilwei-
se gewerbliche Bauflache und Kleingartenflache dargestellt. Der Bereich stdlich der
Wilhelm-Varnholt-Allee ist als Griinflache mit Sportplatznutzung ausgewiesen.
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3.2.3

Fazit:
Die nordlich der Wilhelm-Varnholt-Allee dargestellten Nutzungen werden durch den
Bebauungsplan nicht veréndert.

Die geplante Erweiterung des Vollanschlusses greift in die ca. 2,5 ha grof3e Teilflache
(Am roten Brunnen) der Kleingartenanlage Harrlachgarten sudlich der Wilhelm-
Varnholt-Allee ein. Ersatzgelande kann 6stlich der Harrlachgarten in einem planungs-
rechtlich gesicherten Erweiterungsbereich angeboten werden. Erforderliche Aus-
gleichsmalinahmen fir den Vollanschluss werden zu 100% im Bereich des Vollan-
schlusses erbracht.

Der Bebauungsplan ist somit gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/20

Im landschaftsplanerischen Fachkonzept zum Landschaftsplan ist der Geltungsbe-
reich im nordwestlichen und norddstlichen Bereich als ,Bauflache und technische Inf-
rastruktur’ und im sudwestlichen Bereich als ,6ffentliche Griin- und StralRenflache’
dargestellt. Fur die Flache sind allgemeine Nutzungsregelungen und MaflRnahmen
beschrieben:

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Minimierung von Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Kli-
ma und

- landschaftsgerechte Einbindung und biotkologische Verzahnung.

Als Mdglichkeiten zur Minderung von Belastungen der abiotischen Nutzungsgrundla-
gen nennt der Landschaftsplan:
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3.24

- Nutzung von Entsiegelungspotentialen,
- flachensparende ErschlieBungs- und Gebaudeformen,
- Minimierung von Verkehrsflachen,

- Vermeidung von Uberbauung und Versiegelung in den nicht tberbaubaren Flachen
bzw. Freiflachenbereichen,

- groltmaoglicher stadtebaulich vereinbarer Anteil an Vegetationsflachen,

- weitestgehende Verwendung nicht versiegelnder Belage (vorzugsweise Belage mit
geringem Befestigungsgrad und hohem Grinanteil),

- Begrinung von Fassaden und flach geneigten Déchern,

- Beschattung befestigter Flachen und fensterloser Wandflachen durch Pflanzung
grofl3kroniger Laubb&ume und

- groltmogliche Versickerung von oberflachig abflieBendem Wasser in Grinflachen
(Muldenversickerung).

Konfliktplan zum Landschaftsplan

Im Konfliktplan zum Landschaftsplan ist der Bereich als Freiflache mit Bedeutung fur
den Klimaausgleich in Verdichtungsraumen dargestellt. Das bedeutet, dass dieser
Bereich zur Sicherung zusammenhangender klimawirksamer Flachen entsprechend
den Vorgaben vorhandener Klimagutachten behandelt werden muss.

Die Empfehlungen zur Minderung der Belastungen abiotischer Nutzungsgrundlagen
im Landschaftsplan 1999 (aus landschaftsplanerischem Fachkonzept und Konflikt-
plan) werden insbesondere bei der Festlegung grinordnerischer Festsetzungen und
Festsetzungen zur Versiegelung berlicksichtigt.

Fazit:
Der Bebauungsplan widerspricht nicht den Nutzungsvorgaben des Landschaftspla-
nes.

Bebauungsplane

Fir Teile des Geltungsbereiches bestehen rechtskraftige Bebauungsplane. Ungeach-
tet der teilweise nicht erfolgten Umsetzung sind die Festsetzungen der bestehenden
Bebauungsplane im Rahmen der Bestandserfassung, der Wirkungsprognose und
auch bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs zu berticksichtigen.

Bebauungsplan Nr. 61/8 ,Verlangerung der Start- und Landebahn des Verkehrs-
landeplatzes Neuostheim’ (Planfeststellungsverfahren)

Geringfugig wird in den Geltungsbereich des seit 08.05.1982 rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 61/8 \Verlangerung der Start- und Landebahn des Verkehrslandeplat-
zes Neuostheim’ eingegriffen.
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Im Rahmen einer Gebietsabrundung und NeuerschlieBung von Kleingérten wird eine
kleine Flache -Parkplatz, Kleingarten- (grau unterlegt) in gewerbliche Nutzung umge-
wandelt. Der Bebauungsplan Nr. 61/8 wird in diesem Teilbereich durch den Bebau-
ungsplan Nr. 61.9.1 Eastsite‘ ersetzt.

Bebauungsplan Nr. 61.8 *Verlangerung der Start - u. Landebahn

Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Autohofgelande am Harrlachweg*

Der seit 28.06.2002 in Kraft befindliche Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Autohofgeldnde am
Harrlachweg* wird ersetzt im Bereich sudlich der Fachhochschule des Bundes (grau
Uberlagert).

Die Anderungen betreffen Art und MafRR der Nutzung, die max. Gebaudehthen sowie
die StraRenfihrung.
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3.3
331

3.3.2

Bebau'ungs;'jlar{ F\lr.”[-}]p “Autohof am

Informelle Planungen

Modell Raumlicher Ordnung

Nach dem am 12.05.1992 vom Gemeinderat beschlossenen und 1998 fortgeschrie-
benen ,Modell rdumlicher Ordnung’ weist das MRO fur den Planungsbereich nordlich
der Wilhelm-Varnholt-Allee ,Sondernutzung’ (Bildung, Forschung, Gesundheitswesen,
Dienstleistung) aus. Diese Nutzungen entsprechen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, der jedoch mit der Ausweisung ,Gewerbegebiet’ die zukinftige Nutzer-
gruppe offener gestaltet.

Der sudlich der Wilhelm-Varnholt-Allee gelegene Bereich ist als ,Freiraumsicherung’
ausgewiesen.

Fazit:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61.9.1 ,Eastsite’ nimmt die Nutzungsvor-
gaben auf und steht somit im Einklang mit den Leitlinien fir das kommunalpolitische
Handeln des MRO.

Rahmenplan Mannheim-Ost

Das MRO zeigt bauliche Entwicklungsmoglichkeiten zur Befriedigung der sich aus
Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum ergebenden Flachenbedarfe auf. Bei der
Flachenausweisung wurde versucht, ein vertretbares Gleichgewicht zwischen bebau-
ter Wohn- und Gewerbeflache, Verkehrsanlagen und ékologisch notwendigen, unbe-
bauten Freiflachen sicherzustellen.
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Der Rahmenplan sieht fir den Planbereich eine qualitative Neuordnung der Randbe-
bauung nérdlich des Flugplatzes / sudlich der Seckenheimer Landstraf3e vor. Dies ist
auch Ziel des Bebauungsplanes, der eine nutzungs- und baugestalterische Verbin-
dung zwischen den Sondernutzungen westlich der Riedbahn und ndrdlich des Flug-
platzes anstrebt.

Der direkt nérdlich und sidlich an die Wilhelm-Varnholt-Allee angrenzende Bereich ist
Teil einer als ,Kleingartengebiet’ ausgewiesenen Flache, die aus klimatologischen
Grinden als Vegetationsflache erhalten werden muss.

Fazit:
Dies wird im Bebauungsplan in Verbindung mit einer Erschlieungsmaflinahme und
durch begleitende intensive Begriinungsmafinahmen beriicksichtigt.

4. STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Bereich Harrlachweg / ehem. Autohofgeléande wird seit Ende 1994 im Rahmen
eines stadtebaulichen Sanierungsverfahrens (vorbereitende Untersuchungen nach
§ 141 BauGB und formliche Festlegung als Sanierungsgebiet) neu geordnet und auf-
gewertet. Die 6stlich des Harrlachwegs ansassigen Betriebe wurden verlagert, die al-
te Bausubstanz abgebrochen und Altlasten entfernt. Eine NeuerschlieBung und Be-
siedlung des Gebietes sollte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 61.9 erfol-
gen.

Mit der Errichtung des Medien- und Kommunikationszentrums Ecke Harrlachweg /
Seckenheimer Landstrae im Jahr 2000 sowie durch die Verlegung der Jugendver-
kehrsschule und nachfolgendem Erwerb des Geldndes durch die LEG (jetzt B.A.U.
Bautragergesellschaft mbH) hat sich fir den Planbereich eine neue Situation erge-
ben.

Die o. g. Projekte zogen eine Vielzahl von Anfragen zahlreicher Firmen aus dem
Technologie- und Medienbereich nach sich, die Interesse an einer Ansiedlung im Be-
reich Harrlachweg bekundeten. Seitens dieser Firmen wurde der Wunsch nach einem
gesamtheitlich gestalteten und entwickelten Gelande geéaulRert, der Bebauungsplan-
entwurf Nr. 61.9 selbst sah eine isolierte Einzelbebauung vor.

Unter Einbeziehung von Vertretern standortsuchender Unternehmen, freien Pla-
nungsbiros, Investoren / Projektentwicklern, IHK und Hochschulen wurde im Frih-
jahr 2001 eine Arbeitsgruppe gebildet, deren Zielsetzung war, zunéchst die Rahmen-
bedingungen fir die Entwicklung eines ‘Science Parks’ herauszuarbeiten und an-
schlieBend 2 Planungsbiros mit der Erstellung von Masterplanentwirfen fur den
‘Science Park’ zu beauftragen.

Wahrend der Bearbeitungsphase stellte sich heraus, dass die vollstandige Realisie-
rung des Projekts ‘Science Park’ eine Uberarbeitung des bereits gebilligten Bebau-
ungsplanentwurfs Nr. 61.9 insbesondere des ErschlielBungskonzeptes erfordert.

Die von den Planer-Teams erarbeiteten Entwurfe fur einen Masterplan wurden von
einem unabhangigen Planungsbiro analysiert, verglichen und auf die Vereinbarkeit
mit vorhandenen rechtlichen Rahmenbedingungen hin tberpriift. Bewertet wurden in
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der abschliel3enden Beurteilung - auch unter Beteiligung des kleinen Planungsbeirats
- besonders die nachfolgend aufgeflihrten Gesichtspunkte:

- stédtebauliche Robustheit
- grof3te Flexibilitat
- grof3te Entwicklungsmoglichkeiten

Dem Entwurfskonzept eines ,stadtebaulichen Entwicklungsbandes® mit einer raster-
formigen ErschlieRung, das uber einen Campus mit Solitdrbauten an die vorhandene
nordliche Bebauung anschlielt, wurde der Vorzug gegeben. Die Uberarbeitung und
Detailabstimmung mit rechtlichen Vorgaben Ubergeordneter Planungen zeigte auf,
dass eine stufenweise Umsetzbarkeit unter Beibehaltung der stadtebaulichen Grund-
figur moglich ist.

E3 EASTSITE Technologlestandort am City-Alrport Mannheim

Entwurt  ArGe Fischer Architakteny motorplan, Stand Mai 2002

Der bevorzugte Entwurf wurde hinsichtlich der ErschlieBung

- Anschluss an die B 37, incl. der Verbreiterung der Hermsheimer Stral3e,

- der Straf3enerschlieBung unter Schonung bestehender Betriebe, durch den Wegfall
der Verlangerung des Konrad-Zuse-Rings zur Hermsheimer Stral3e

- sowie der beiden Spangen zwischen den ,Verlangerungen des Konrad-Zuse-Rings
und der Stral3e ,Am Schaferstock’

- der nachrichtlichen Ubernahme des inzwischen realisierten Stadtbahnrings Ost

- mit dem Wegfall der Spange zwischen der Hermann-Hollerith-StraRe und dem Kon-
rad-Zuse-Ring
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Uberarbeitet und soll wie unten dargestellt, Rechtskraft erlangen.

Entwurf Bebauungsplan Nr. 61.9.1 [Eastsite’
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5.1

5.1.1

Innere ErschlieBung

Die HaupterschlieBungsachse im Plangebiet verlauft in West-Ost-Richtung. Parallel
dazu ist in Verlangerung der Strale ,Am Schaferstock’ eine weitere Achse gelegt.
Beide sind durch in Nord-Sid-Richtung angeordnete Querspangen verbunden.

Alle der inneren ErschlieBung dienenden Strafl3en haben beidseitig Langsparkplatze
und Gehwege. Der Stralenquerschnitt im Gewerbegebiet setzt sich wie folgt zusam-
men: Fahr-bahn 6,50 m, Parkstreifen 2,00 m und Gehweg 2,00 m.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemal? 8 8 BauNVO festge-
setzt. Die zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet werden in GE und GEx-Gebiete
gegliedert. Die GEx-Gebiete dienen der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Gegliedertes Gewerbegebiet
GE

- Gewerbebetriebe aller Art, mit Ausnahme der im Folgenden ausnahmsweise zulds-
sigen oder ausgeschlossenen Nutzungen.

- Geschaéfts-, Biro und Verwaltungsgebaude.
GE x

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren im Sinne des 8 6 BauN-
VO, mit Ausnahme der im Folgenden ausnahmsweise zulassigen oder ausge-
schlossenen Nutzungen.

- Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebéaude

Begrundung:
Die Stadt ist Eigentiimerin der meisten unbebauten Grundstticke im Plangebiet, des-
halb ist eine flexible Gestaltung von Grundstiickszuschnitten mdglich. Die sehr gute
Strallenverkehrsanbindung Uber die Hermsheimer Stra3e an die Wilhelm-Varnholt-
Allee und damit an das FernstraRennetz ist ein weiterer positiver Standortvorteil, der
fur eine gewerbliche Nutzung spricht. Die verkehrsgunstige Lage direkt am Auto-
bahnzubringer und unmittelbar angrenzend am Flugplatz bewirkt aber auch, dass
diese Flache fur eine Misch- oder Wohnnutzung mit einem héheren Schutzanspruch
nicht geeignet ist. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes leitet sich auch aus den
noch bestehenden und der bisherigen gewerblichen Nutzung ab. Die Wahl der zulés-
sigen Nutzungen ergibt sich aus der stadtebaulichen Zielsetzung, in dem Gebiet
hochwertige Gewerbebetriebe mit hoher Arbeitsplatzdichte anzusiedeln. Da im
Mannheimer Stadtgebiet zahlreiche, uneingeschrankt gewerblich nutzbare Gebiete
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zur Verfugung stehen, wird It. 81 Abs. 4 i. V. m. Abs. 5 BauNVO die gewerbliche
Nutzung auf die genannten Nutzungen beschrankt.

Gegliedert wird das Gewerbegebiet, weil direkt nordlich angrenzend Studentenwohn-
heime liegen, also Wohnen, das durch das heranrickende Gewerbegebiet nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden soll.

Unzulassige Nutzungen:

- Einzelhandelsbetriebe

- Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen
- Vergnlgungsstatten

- Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellédhnlichen Betrieben oder Anlagen
der Wohnungsprostitution.

Begriundung:

Das oben genannte Nutzungsspektrum entspricht nicht den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen flr das mit groRer Lagegunst ausgestattete Gewerbegebiet Eastsite. Da-
her werden die gewerblichen Nutzungen ausgeschlossen, die erfahrungsgeman ei-
nen grof3en Flachenbedarf und wenig Arbeitsplatze aufweisen.

Die gemal3 § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind
im Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar und deshalb als nicht zu-
lassig festgesetzt worden. Vergniigungsstatten figen sich nicht in das Gewerbegebiet
Eastsite ein, das in seiner Funktion und Lage nicht fur Erholung und Vergnigen be-
stimmt ist.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fur kirchliche kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die nicht unter
die Versammlungsstatten fallen.

- Offentliche Betriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Verkaufsstatten als Teil von Betreiben des Handwerks zum Verkauf von selbst her-
gestellten Waren auf einer untergeordneten Flache (Handwerkerprivileg). Dies gilt
jedoch nicht fuir das Lebensmittelhandwerk.

- Kioske und vergleichbare Verkaufsstellen bis max.100 m? zur Versorgung der im
Gebiet arbeitenden Bevolkerung mit folgenden Sortimenten: Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Zeitungen / Zeitschriften.

Begrundung:
Die oben genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten im GE und GE x ent-
sprechen den stadtebaulichen Entwicklungszielen des Gewerbegebiets.

22



Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite* Beschlussanlage Nr. 7
Stand 02.05.2016 Begrundung

52
521

Das ausnahmsweise zulassige betriebsbezogene Wohnen (das dem Betrieb zu- und
untergeordnet sein muss) ist im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung aus
Sicherheitsgrinden wiinschenswert.

Die Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke sollen vor allen Dingen die Einrichtun-
gen von Kindertagesstatten und Kindergarten im Gewerbegebiet ermoglichen, um
damit Arbeitnehmern mit Kindern eine weg-/zeitsparende und arbeitsnahe Betreuung
ihrer Kinder zu ermdglichen sowie evtl. spater andere ergdnzende Nutzungen zu er-
mdglichen. Die vor genannten Anlagen schliel3en jedoch eine Nutzung in Form stati-
onarer Einrichtungen der Altenpflege oder der Behindertenhilfe sowie ambulante
Wohnformen aus.

Die Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen die Mdglichkeit fir den
Betriebssport sowie Fithessbereiche ertffnen.

Einzelhandelsbetriebe sind nur gemall dem Handwerkerprivileg zuldssig, um den
Einzelhandel im Stadtteilzentrum nicht zu schwachen. Im Gewerbegebiet gibt es bis
jetzt keine Werkskantinen, Bistros oder Gasthauser, deshalb soll mit kleinen Ver-
kaufsstellen Arbeitnehmern/ -gebern mit kurzen Mittagspausen die Mdoglichkeit der
Versorgung des taglichen Bedarfs (z. B. Mittagessen) geschaffen werden, ohne dass
sie weite Wege zurticklegen mussen.

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl
- Die Grundflachenzahl (GRZ) wird zwischen 0,3 und 0,8 festgesetzt.

- In den mittleren Baublocken zwischen dem Harrlachweg und dem Konrad-Zuse-
Ring kann gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1
und 2 BauNVO die gemaR Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzte GRZ
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,9
Uberschritten werden.

- Im sudlichen Teil des Baublocks zwischen dem Harrlachweg, dem Konrad-Zuse-
Ring und der Hermann-Hollerith-StraRe kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO die ge-
mal Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzte GRZ ausschliel3lich fir die Be-
bauung mit einem Parkhaus bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.

Begrundung:

Im nordlichen Bereich des Plangebietes liegen Ver- und Entsorgungstrassen, die
nicht Uberbaut werden dirfen und zudem Schutzabstéande zur Bebauung erfordern.
Im Masterplan wurden in diesem Bereich urspriinglich kleine quadratische Baufenster
festgesetzt mit einer GRZ von 0,2. Der Campusansatz wurde aufgegeben, um in
auch diesem Bereich eine bessere Ausnutzung zu ermdglichen: So wurden die Kklei-
nen, quadratischen in groRtmdgliche rechteckige Baufenster geandert. So kann jetzt
nordlich des Konrad-Zuse-Rings eine GRZ von 0,3 und 0,4 erreicht werden.

Gemall § 17 BauNVO sind die Obergrenzen der GRZ fir Gewerbegebiete mit 0,8
festgesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden kann in den mittleren Baublocken zwi-
schen dem Harrlachweg und dem Konrad-Zuse-Ring die GRZ mittels Unterbauung
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durch Tiefgaragen bis maximal 0,9 und nur fir den Bau eines Parkhauses aus-
nahmsweise bis zu 1,0 Uberschritten werden. Die hohe Ausnutzung im mittleren Be-
reich soll zum einen als Ausgleich fur die geringe Ausnutzungsmoglichkeit ndrdlich
des Konrad-Zuse-Rings dienen, aber vor allem auch ein Angebot fir Gewerbe- oder
Biroflachen mit groRerem Stellplatzbedarf sein. Trotz der teilweise mdglichen Uber-
schreitung der Obergrenze der GRZ werden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeits-und Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Fur das gesamte Plangebiet ergibt sich im Mittel eine GRZ von 0,8.

Geschossflachenzahl
- Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird zwischen 0,8 — 2,4 festgesetzt.

Begrundung:
Die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) orientieren sich an der GRZ und
an der Zahl der maximal mdglichen Vollgeschosse sowie der Obergrenzen geman
§ 17 BauNVO.

Hohe der baulichen Anlagen

- Die max. Gebaudehthen von 5,00 m bis 18,00 m werden differenziert gemaf
Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzt

- Dachaufbauten sind ausnahmsweise zuldssig bis max. 20% der darunterliegenden
(Dach-Flache. Sie sind mind. 2,0 m von der Attika zurlickzusetzen und réaumlich zu-
sammenzufassen.

- Wegen der Lage im Bauschutzbereich dirfen die oberen Héhenbezugspunkte von
98,00 m 0. NN — 120 m 0. NN, Eintragungen gemaf Planeintrag, auch von den
Dachaufbauten nicht Gberschritten werden. Bitte Hinweis D 7 ff beachten.

Begrundung:

Das Plangebiet liegt unter der Anflugschneise des direkt angrenzenden Flugplatzes
und damit der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61.9.1 im Bau-
schutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mannheim City. In welcher Hohe der hin-
dernisfreie Bereich beginnt wurde vom Luftverkehrsreferat des RP Karlsruhe vorge-
ben. Die Wandhohe des Gebaudes einschlie3lich der Hohe der Dachaufbauten darf
nicht in die Hindernisfreiheit des Flugplatzes ragen. Deshalb werden die Wandhdhen
der baulichen Anlagen analog zu den max. zulassigen Héhenbezugspunkten (m (.
NN) differenziert festgesetzt.

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten max. oberen Hohenbezugspunkte (m . NN)
durfen nur mit Genehmigung des Luftverkehrsreferats des Regierungspréasidiums
Karlsruhe (siehe Beschlussanlage Nr. 4 unter Schriftliche Hinweise D 7ff) Gberschrit-
ten werden.

Vollgeschosse

- Die max. Zahl der Vollgeschosse (I - V) werden differenziert gemald Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzt
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Begriundung:

Das gesamte Plangebiet liegt direkt unter der Anflugschneise des angrenzenden Ver-
kehrslandeplatzes Mannheim City und im Bauschutzbereich des Flugplatzes. Die
Gebaude durfen nicht in den hindernisfreien Bereich ragen. Der hindernisfreie Be-
reich wird vom RP Karlsruhe in Form von oberen Héhenbezugspunkten (m tGber NN)
festgelegt. Die maximal moégliche Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an diesen
Hohen und wurde aus stadtebaulichen Grinden auf max. V Vollgeschosse begrenzt.

Bauweise
- Offene Bauweise

Begrundung:

In den nordlichen, sudlichen und dstlichen Randzonen des Plangebietes soll durch
die ,offene Bauweise’ ein seitlicher Grenzabstand eingehalten werden, um eine ,Ver-
zahnung’ im Suden mit den Freiflachen Flugplatz und Kleingarten, im Norden mit dem
mit Solitdrbauten Gberplanten Sondergebiet der Fachhochschulen zu erreichen.

- Abweichende Bauweise

- In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit mehr als 50 m Gebaudelange zu-
lassig.

Begrundung:

Im inneren Bereich des Plangebietes sollen die Baublocke zwischen dem Harrlach-
weg und dem Konrad-Zuse-Ring aus stadtebaulichen Grinden die Moglichkeit erhal-
ten, ausnahmsweise flexibel ohne weitere Zwange mit den Gebaudelangen umgehen
zu kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

- Ausnahmsweise zuléssig ist das Zurlicktreten einer ganzen Gebaudeseite von der
Baulinie (gem. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) bis max.1,50 m, oder als Abweichung
von der Baulinie bis max. 1/3 der ausgefuihrten Fassadenlange.

- Ein Hervortreten vor die straBenseitige Baulinie ist auch mit untergeordneten Bautei-
len nicht zulassig.

- Ruckwartige Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen Uberschritten wer-
den, seitliche Baugrenzen ebenfalls sofern diese nicht direkt an den o6ffentlichen
StraRenraum angrenzen.

Begrindung:

Um den zukinftigen Charakter des StralRenraumes stadtgestalterisch zu fassen und
eine stadtebaulich gewollte einheitliche Adressenbildung im Plangebiet zu ermogli-
chen, wird im Plangebiet Uberwiegend eine Baulinie festgesetzt. Aus stadtebaulichen
Grunden sind Ausnahmen oder Abweichungen maéglich.
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Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind nur Stellplatze zulassig.

Begrundung:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze, deren Zufahrten
sowie Umfahrungen zuldssig, um sicherzustellen, dass ausreichend baurechtlich er-
forderliche Stellplatze wie auch Besucherparkplatze auf den Grundstiicken, beson-
ders nordlich des Konrad-Zuse-Rings, nachgewiesen werden kdénnen.

- Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Grundstticksflachen im GEx-
Gebiet kbnnen ausnahmsweise Spielgerate oder andere bauliche Anlagen die keine
Fundamente bendétigen, mit Zustimmung der MVV und des EB 69 (Eigenbetrieb
Stadtentwasserung) zugelassen werden.

Begriundung:
Diese Ausnahme soll eine optimale Ausnutzung fir evtl. AuRenbereichsflachen fir
Kindertagesstatten oder -garten etc. ermdéglichen.

Mit Leitungsrechten belastete Flachen

- Zeichnerische Festsetzungen zur Fihrung von oberirdischen bzw. unterirdischen
Versorgungsanlagen und -leitungen und Festlegung der Trassen sowie Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten.

Begrundung:

Im nordlichen Plangebiet liegt die Trassenfiihrung eines Abwassersammlers der
Stadtentwasserung und der Fernwarmeleitung. Eine weitere Haupttrasse eines Ab-
wassersammlers verlauft in Ost-West-Richtung stdlich der Wilhelm-Varnholt-Allee.
Fur alle Trassen wird eine Schutzflache beidseitig der Leitungsachsen von je 2,50 m
ausgewiesen. Die Darstellung und Sicherung der Versorgungsleitungstrassen und die
damit verbundenen Hinweise dienen dem Schutz der Leitungen vor Uberbauung,
Zerstorungen sowie der Vorbeugung vor Schaden durch Pflanzenwurzeln.

Grunfestsetzungen

Begriinung der Grundsticke

- Alle unbebauten Grundstiicksflachen, die nicht als Zufahrt oder Stellplatz dienen,
sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

- Auf je angefangene 400 m? unbebaute Grundstiicksflache ist ein standortheimischer
kleinkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

- Ausgenommen sind Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt sind.

- Pro Grundstiick ist an einer seitlichen Grundstiicksgrenze, soweit keine Grenzbe-
bauung durchgefuhrt wird, ein mindestens 2,0 m breiter Streifen mit 1 Pflanze pro
gm versetzt, zu bepflanzen.
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Begriundung:

Diese Festsetzungen sollen in erster Linie den Lebensraum (Kleinklima, Luft) im
Plangebiet verbessern, die Versiegelung kompensieren und das Orts- und Land-
schaftsbild verschonern.

Begriinung der Kfz-Stellplatzanlagen, der Tiefgaragen und Dacher

- In Bereichen der ebenerdigen, offenen Kfz-Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze
ein standortheimischer Hochstammlaubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

- Nicht Gberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fur ErschlieBungswege und
Nebenanlagen mit Rasenflachen und Strauchern bzw. Baumen (siehe B 7.1.3) zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die durchwurzelbare Substraththe bei Tief-
garagendachern muss mind. 60 cm betragen, im Bereich der Baumpflanzungen
mind. 120 cm.

- Die Oberkanten der Uberdeckungen sind allseitig niveaugleich an das umgebende
Gelande anzuschlief3en.

- Die Dacher aller baulichen Anlagen sind mit Ausnahme der Flachen fir technische
Aufbauten extensiv mit einer belebten Substratschicht von mind. 10 cm Dicke mit
Regenwasseranstau in der Drainschicht zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Begrundung:
Die Begriinung der Stellplatzanlagen, der Dacher der Tiefgaragen und D&cher dient

der Minderung der Warmeruckstrahlung, Erhéhung der Verdunstung, der Staubparti-
kelbindung und schafft Lebensraume fiir Insekten, Kafer etc.

Begriinung des offentlichen Raumes

- Im offentlichen StralRenraum (Harrlachweg, Konrad-Zuse-Ring, Hermann-Hollerith-
Stral’e und der Stral’e ,Am Schaferstock‘) sind 50 standortheimische Hochstamm-
laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Begrundung:
Durch die Begriinung des Stralenraumes soll das Ortsbild aufgewertet werden, so-
wie das Kleinklima / Luft etc. verbessert werden.

- Im Boschungsbereich des Vollanschlusses an der Wilhelm-Varnholt-Allee sind
standortheimische B&ume wund StrAucher im Verhaltnis 20% Baume zu
80% Strauchern zu pflanzen.

- Grunflachen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache (Bankette, Mulden, Béschun-
gen etc.) sind mit Landschaftsrasen RSM 7 oder 8 an zusahen.

Begrundung:
Die Festsetzungen zur Begrinung im Bereich des Vollanschlusses stellen den Voll-
ausgleich der MalRBnhahme sicher. Aul3erdem sollen die Begrinungsmaflinahmen die
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Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes gewahrleisten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Oberflachenbefestigungen

- Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind in was-
serdurchlassiger (d.h. Versickerungsleistung mind. 270 l/(s x ha)) Bauweise herzu-
stellen. Eine entsprechende Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzustellen.
Auf die Verwendung wasserdurchlassiger Belage kann verzichtet werden, wenn die
Flachen mit seitlicher Entwasserung in die angrenzenden unversiegelten Flachen
hergestellt werden, oder wenn eine anderweitige Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers sichergestellt ist.

Begriundung:

Auf den nicht bebauten Flachen soll die Versiegelung so gering wie méglich sein,
deshalb soll Sichergestellt werden, dass Wege und Zufahrten etc. die Versickerungs-
fahigkeit dauerhaft sichergestellt ist.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 4 BauGB werden folgende nach landesgesetzlicher
Rechtsverordnung geregelte Gestaltungsvorschriften in das Bauleitverfahren inte-
griert. Ziel ist es, Uber Rahmenbedingungen zur duReren Gestaltung der baulichen
Anlagen im Plangebiet auf das stadtebauliche Gesamterscheinungsbild Einfluss zu
nehmen. Im Einzelnen werden festgesetzt:

Gestaltung baulicher Anlagen

- Flachige, geschlossene Metallkonstruktionen sind als Fassadengestaltung nicht zu-
lassig.

Begrindung:

Grol¥flachig geschlossene Metallfassaden kénnen Richtfunkstrecken sowie das In-
strumentenanflugsystem des Verkehrslandeplatzes, der sich in unmittelbarer Nach-
barschaft befindet, stéren. AuRerdem sind Metallfassaden nicht mit dem stadtgestal-
terisch angestrebten Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes vereinbar, sie schot-
ten die Nutzung ab und haben eine starke Warmeruckstrahlung.

Gestaltung der Dachlandschaft
Als Dachformen sind zul&ssig:

- Begrunte Flachdacher bis max. 10° Dachneigung.
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Begriundung:

Um ein einheitlich strukturiertes Erscheinungsbild mit gleichmafig guter Adressenbil-
dung zu erzielen, wird fur das gesamte Plangebiet die Ausbildung der Dachlandschaft
so festgesetzt, dass eine extensive Dachbegriinung mdglich ist. Die extensive Dach-
begrinung ist gerechtfertigt vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu einer in Ubergeordneten Planungen ausgewiesenen Frei-
halteflache fur die Frischluftversorgung der Innenstadt.

Dachaufbauten

- Dachaufbauten fir Technik, Dachuberbauten etc. sind einzuhausen und in der Ma-
terialitdt dem Gebaude anzupassen.

Begrundung:
Die Festsetzung soll sicherstellen, dass Gebaude und Aufbauten eine gestalterische
Einheit bilden und in die Architektur des Gebaudes einbezogen werden.

Einfriedungen
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

- Zulassig sind Einfriedungen zum Stral3enraum auf der Flucht zwischen den Gebéau-
den bis zu einer max. Héhe von 1,80 m. Einfriedungen sind gestalterisch in die Ar-
chitektur zu integrieren.

- Zulassig sind seitliche und ruckwartige Einfriedungen bis zu einer max. Hohe von
1,80 m.

- Nicht zulassig sind Abgrenzungen durch Zaune, Mauern u. a. auf der Grenze zum
Gehweg.

Begrundung:

In dem intensiv nutzbaren Plangebiet sind aus stadtebaulichen Griinden Einfriedun-
gen in die Architektur zu integrieren um eine gestalterische Einheit zu erreichen. Ein-
friedungen im ,Vorgartenbereich’ sind nicht zuldssig, um das Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen StraBenraums und der begriinten Vorgartenbereiche optisch zusammen-
hangend zu gestalten.

Flachen fur Restmiull- und Wertstoffbehalter

- Alle Miullsammelbehélter sind bevorzugt in die Gebaude zu integrieren. Missen
Miullsammelbehélter aulRerhalb der Gebaude angeordnet werden, sind sie im Mate-
rialkanon des Gebaudes baulich zu fassen. Alternativ sind sie mit Hecken oder mit-
tels Rank-geriisten einzugriinen.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der positiven Gestaltungspflege. Stérende und nicht ins Er-
scheinungsbild des Gebietes passende Details (wie z. B. einzelne und frei stehende
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Miullsammelbehélter) missen in die Architektursprache des Geb&udes einbezogen
und stadtbildvertraglich gestaltet werden.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur flr den Betrieb auf dem
Betriebsgrundstiick zulassig.

Werbeanlagen am Gebé&ude

sind nur im Fassadenbereich (nicht im Dachbereich) und nur unter Einhaltung folgen-
der GroRen zulassig:

- Einzelbuchstaben bis max. 1,00 m Hohe und Breite,

- sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und dergleichen) bis
zu einer Flache von 2,00 m2.

Werbeanlagen im Vorgartenbereich

sind zulassig:
- Eine Stele pro Grundsttick bis max. 3,00 m Hohe und max. 1,0 m Breite
- In Ausnahmen eine Stele pro (Haupt-) Eingang.

- Bei mehreren Gewerbetreibenden im Gebéaude / auf dem Grundstiick soll die Wer-
bung einheitlich in einer Stele angebracht werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- max. 3 Fahnen pro Grundstiick zu Werbezwecken
- max. Masthdhe 8,00 m

- max. Fahne 1,0 m x 4,0 m (4,0 m?)

Nicht zulassiqg sind:

- Fremdwerbung

- Grof3flachenwerbetafeln

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
- Laserwerbung

- Skybeamer oder &hnliches

- Automaten
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Begriundung:

Diese Festsetzung dient ebenfalls der Gestaltungspflege, um eine qualitativ hochwer-
tige Gestaltung des Gewerbegebietes zu erhalten. In dem dicht bebaubaren Plange-
biet miissen, um ein harmonisches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Stralenraumes
zu gewabhrleisten, optisch zusammenhangende stérende und nicht ins Erscheinungs-
bild des Gebietes passende Details der Werbeanlagen (z. B. Breite, Hohe und An-
zahl) stadtbildvertraglich gestaltet werden.

AufRenantennen

- Pro Gebéaude ist nur eine Parabolantenne oder Satellitenempfangsanlage auf dem
Dach zulassig.
- Nicht zulassig sind freistehende Anlagen

Begriundung:

Die Regelungen zu AuRenantennen dienen der Sicherung eines geordneten Erschei-
nungsbildes. Dem Recht auf Informationsfreiheit wird in ausreichendem Mal3e Rech-
nung getragen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umweltbelange

Die Umweltbelange werden ausfihrlich im Umweltbericht beschrieben.

Belange der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen

Durch die Uberplanung werden die bestehenden Gewerbebetriebe nicht einge-
schrankt. Sie haben Bestandsschutz. Einzelne Betriebe fallen zuklnftig jedoch nicht
mehr unter die zuldssigen Nutzergruppen. Nur langerfristig werden deshalb im Rah-
men anstehender Betriebsumorganisationen Nutzungsanderungen und Gestaltungs-
angleichungen an die Festsetzungen des Bebauungsplanes stattfinden. Lediglich der
stadtische Betriebshof (Stral3enbetrieb und Griinflachen) wird zu gegebener Zeit ver-
lagert werden.

Die restliche Flache dient als Angebotsflache fir die Ansiedlung weiterer Gewerbebe-
triebe und Biroflachen. Durch die Ansiedlung kénnen zusétzliche Arbeitsplatze ent-
stehen. Die Zahl der entstehenden Arbeitsplatze hangt stark von der Art der sich an-
siedelnden Betriebe ab.

Fazit:
Der Bebauungsplan dient damit der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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Belange der Wirtschaft

Die Gewerbeflachenpolitik hat daftr Sorge zu tragen, dass das Gewerbeflachenan-
gebot der Menge nach ausreichend ist. Dabei ist sicherzustellen, dass die Flachen
nach Qualitat, GroRe sowie Lage im Stadtgebiet und in der Region dem Bedarf ent-
sprechen. Fir die ansassigen Unternehmen wird dadurch die Entwicklung gesichert
und es bieten sich Méglichkeiten zur Umsiedlung und Erweiterung. Neben der Be-
standssicherung ist auch die Ansiedlung neuer Unternehmen und Institutionen ein
Ziel. Damit diese sich ansiedeln kdnnen, sowie zur Verbesserung der Wirtschafts-
struktur des Standorts Mannheim ist die vorausschauende Bereitstellung geeigneter
Flachen erforderlich. Die Entwicklung und Bereitstellung gewerblich genutzter Baufla-
chen ist damit ein elementarer Bestandteil der kommunalen und regionalen Wirt-
schaftsférderungspolitik. Es werden bestehende ErschlieBungsmdglichkeiten wie Ka-
nalisation, Autobahnanschluss, Versorgungseinrichtungen genutzt und damit Kosten
gespart und der Flachenverbrauch reduziert.

Wegen der sich verscharfenden Flachenknappheit und zur Schonung wertvoller Frei-
flachen geniel3t die Ausschopfung vorhandener Reserven im Bestand zur Bauliicken-
schlieBung und Nachverdichtung hohe Prioritéat. Angesichts der Grenzen des Wachs-
tums der Siedlungsflache und zur Schonung wertvoller Griin- und Freiflachen sollen
dabei im Sinne der Innenentwicklung mit Vorrang vor der Inanspruchnahme von bis-
lang baulich nicht genutzten Flachen bereits bestehende ungenutzte gewerbliche
Baureserven im Bestand genutzt werden und bestehende Gewerbeflachen neu ge-
ordnet werden.

Fazit:

Das Plangebiet besteht zum Teil aus gewerblich genutzten Flachen und zum Teil aus
Flachen, die aus einem stadtebaulichen Sanierungsverfahren (ehemals Autohofge-
lande am Harrlachweg) entstanden sind. Die Entwicklung und stadtebauliche Neu-
ordnung der Flache nach der Sanierung und damit die Wiedernutzbarmachung fur ei-
ne gewerbliche Nutzung stehen damit im Sinne einer flachensparenden Wirtschafts-
forderungspolitik.

Einzelhandel / Zentrale Versorgungsgebiete

Die Fortschreibung des ,Zentrenkonzepts Mannheim‘ wurde am 28.04.2009 vom
Gemeinderat beschlossen. Das Zentrenkonzept Mannheim stellt die handlungsleiten-
de Grundlage fur die raumliche Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mannheim dar.

Insgesamt ist die Versorgungslage in Neuostheim / Neuhermsheim sehr gut. Der Ein-
zelhandel in Neuostheim / Neuhermsheim besitzt eine hohe Kaufkraftbindungsquote
bedingt durch hohe Kaufkraftzuflisse aus dem gesamten Stadtgebiet. Diese entste-
hen ausschlief3lich durch den groR3flachigen Einzelhandel im Muihlfeld. Das weitge-
hend kleinteilige Angebot im tbrigen Stadtbezirk befindet sich Uberwiegend im Stadt-
teilzentrum DurerstralRe und ist fast ausschlie3lich auf die wohnortnahe Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs begrenzt.

Aufgrund der zu erwartenden Bevolkerungszunahme sind die planungsrechtlichen
Voraus-setzungen fur Einzelhandel im Grundversorgungsbereich im Rahmen der

Bauleitplanung fur die Neubaugebiete bereits geschaffen worden.
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Das Plangebiet ,Eastsite’ in Mannheim-Neuostheim ist als stadtebaulich nicht inte-
grierter Standort einzustufen. Es besteht aufgrund der Trennungswirkung der stark
befahrenen Seckenheimer Landstral3e keine nennenswerte funktionale Zuordnung
zum Stadtteilzentrum von Neuostheim.

Im gesamten Gewerbegebiet sind ausnahmsweise Verkaufsstellen als Teil von Be-
trieben des Handwerks zum Verkauf von selbst hergestellten Waren auf einer unter-
geordneten Flache (Handwerkerprinzip) zulassig. Dies gilt jedoch nicht fir das Le-
bensmittelhandwerk.

Kioske und vergleichbare Verkaufsstellen bis max. 100 m2 zur Versorgung der im
Gebiet arbeitenden Bevoélkerung mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel,
Zeitungen / Zeitschriften sind ebenfalls zulassig.

Fazit:
Die Sicherung der drtlichen Nahversorgung im Stadtteil Neuostheim/ Neuhermsheim
wird durch den Bebauungsplan Nr. 61.9.1 gefahrdet, sondern indirekt gestutzt.

Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die betroffenen Menschen, sowohl
von Kindern, als auch von Menschen mit besonderen Bedurfnissen, beispielsweise in
Aussicht gestellte Partizipationsmaoglichkeiten fur Kinder und / oder die Berticksichti-
gung von Bedirfnissen an Barrierefreiheit fir mobilitdtseingeschrankte Menschen,
sollen im Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung unter-
sucht und bewertet werden.

Gender Mainstreaming bedeutet, bei allen gesellschaftlichen Vorhaben die unter-
schiedlichen Lebenssituationen und Interessen von Frauen und Mannern von vornhe-
rein und regelmafdig zu bertcksichtigen. Demnach sind die unterschiedlichen Auswir-
kungen der Planung auf Manner und Frauen zu beriicksichtigen sowie in allen Ent-
scheidungsprozessen die Perspektive des Geschlechterverhaltnisses mit einzubezie-
hen und alle Entscheidungsprozesse fir die Gleichstellung der Geschlechter nutzbar
zu machen.

Im vorliegenden Bebauungsplan geht es in erster Linie um die stadtebauliche Fort-
entwicklung des Stadtteils Neuostheim auch in Bezug auf die Attraktivitat der anzu-
siedelnden Betriebe sowie Kinderbetreuungsmoglichkeiten. Diese wurden auf Grund
der ,erweiterten zuldassigen Nutzungen’ gegentber den friheren Nutzungen aufge-
wertet und ermdoglicht.

Weiter ist das Augenmerk auf die ErschlieBungs- und Freiraumgestaltung des Pla-
nungsvorhabens sowie auf die Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild hinsicht-
lich des Erscheinungshbildes und der guten Erreichbarkeit zu richten. Die Lage der
Kleingarten direkt an der B 37 und in unmittelbarere N&dhe zum Flugplatz war sowohl
fur den Erholungswert wie auch fur den Anbau von Gemuse und Obst alles andere
als optimal.

Durch den Vollanschluss wird die Anbindung des Gewerbegebiets, auch an die In-
nenstadt, deutlich verbessert. Dadurch kann die Anfahrtszeit zum Arbeitsplatz erheb-
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7.6

lich verringert werden, was fur Eltern mitunter ein wichtiges Kriterium zur Auswahl ih-
res Arbeitsplatzes sein kann.

Das Plangebiet ist an das vorhandene Radwegenetz angebunden. Das Gewerbege-
biet ,Eastsite’ selbst kann mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und von allen Haltestellen
aus gut fuBlaufig erreicht werden.

Fazit:

Das Gewerbegebiet ist bezuglich des OPNV sowie mit Rad- und fuBlaufigen Verbin-
dungen gut erschlossen. Somit ist das Gewerbegebiet fur alle Personengruppen gut
erreichbar, wobei die Kinderfreundlichkeit flr ein Gewerbegebiet in der Regel eine
untergeordnete Rolle spielt. Dies gilt auch fiir die Sozialvertraglichkeit einschlief3lich
Gender Mainstreaming.

Verkehr

Das ca. 7,2 ha bebaubare Grundstiicksflachen umfassende Gewerbegebiet am Harr-
lachweg erzeugt aufgrund der geplanten intensiveren Nutzung weiteren Ziel- und
Quellverkehr. Fur das Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes ,Eastsite’ wird fol-
gende Entwicklungsprognose aufgestellt: Die geplanten 3.000 Arbeitsplatze werden
zu ca. 80 % mit 1 Person/Pkw angefahren. Das erzeugt 2.400 Fahrten Zielverkehr
und 2.400 Fahrten Quellverkehr, dazu mussen in gleichem Anfall Fahrten der Besu-
cher, Lieferanten und Kunden addiert werden.

Insgesamt kann mit rd. 9.600 Fahrten von und zum Gewerbegebiet ,Eastsite’ gerech-
net werden.

Dazu kommen ca. 8.600 Fahrten von und zu den angrenzenden Wohngebieten und
rd. 1.200 Fahrten von und zu den Kleingérten, so dass mit einem Aufkommen von
ca. 19.400 Fahrten gerechnet werden muss.

Diese werden sich wie folgt auf die Verkehrsanschliisse an das Uibergeordnete Stra-
Rennetz verteilen:

Anschluss Wilhelm- Ludwigshafener
Summe Fahrten Seckenheimer
Varnholt-Allee Strale
Landstralle
Wohngebiete 8.600 | 10% = 860|30% = 2580(60% = 5.160
GE Eastsite 9600|25% = 2400(70% = 6.720|5% = 480
Kleingéarten 1200 10% = 120 60% = 720 30% = 360
19.400 3.980 10.020 6.000

34



Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite* Beschlussanlage Nr. 7
Stand 02.05.2016 Begrundung

Der Anschluss Hermsheimer StralRe an die Wilhelm-Varnholt-Allee muss fiir 10 020
Fahrten taglich angelegt und dimensioniert werden. Diese werden sich wie folgt ver-
teilen:

Summe Fahrten Fahrtrichtung Fahrtrichtung

von/nach Stadt/Innenstadt | von/nach Heidelberg
Wohngebiete 2.580 | 30 % = 774 | 30 % = 1.806
Eastsite 6.720 | 30 % = 2.016 | 70% = 4.704
Kleingarten 720 | 50 % = 360 | 60 % = 360
10.020 3.150 6.870
d. h. 1.575 |d.h. 3.435
je Richtung je Richtung

7.6.1 Verkehrliche Auswirkungen auf bestehende Stral3en

Wie aus der Verkehrsprognose ersichtlich, ist der bereits vorhandene einseitige nérd-
liche Anschlussast (einseitiger Vollanschluss) nicht ausreichend. Das Gebiet erhalt
deshalb einen Vollanschluss an die B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee (stdlicher An-
schlussast), Uber den der Hauptverkehr des Plangebietes in das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz abflieRen kann. Fur den infolge intensiver baulicher Verdichtung zu erwar-
tenden Verkehr, wird auf der Sudseite der Wilhelm-Varnholt-Allee eine zusétzliche
Anschlusstrasse geplant und die Brlicke Uber der Wilhelm-Varnholt-Allee um ca.
3,00 m verbreitert.

Teilweise genutzt wird fir den ndérdlichen Anschlussast die im Bebauungsplan
Nr. 61/8 'Verlangerung der Start- und Landebahn des Flugplatzes Neuostheim’ als
Geh- und Radweg mit seitlichen Grinstreifen ausgewiesene 10,00 m breite Verbin-
dungstrasse zwischen Hermsheimer Stral3e und Maimarktplatz sowie ein ca. 3,00 m
breiter Streifen des Privatgrundstiickes Hermsheimer Straf3e 15 (Flst.Nr. 5942). Diese
Verbindung war bereits im Bebauungsplan Nr. 61.9 als einseitiger Vollanschluss mit
ampelgeregelten Linksabbieger enthalten.

Fazit:

Durch den Ausbau des Vollanschlusses und die Verbreiterung der Brucke Uber die
Wilhelm—Varnholt—Allee werden auf den bestehenden Straf3en keine verkehrlichen
Mehrbelastungen erwartet.
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8.1

8.2

8.3

8.4

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN

Realisierung

Mit der Herstellung der ErschlieBung wurde bereits kurz nach dem Anderungsbe-
schluss begonnen. Die Herstellung

- der Fahrbahn und Parkstreifen erfolgte bereits ab 2003
- der Gehwege erfolgte abschnittsweise nach Bebauung der Grundstiicke
- des nordlichen Anschlussastes erfolgte 2005

- Die Fertigstellung der Gehwege und Fahrbahndecken im Gewerbegebiet ist Ende
2015 abgeschlossen worden.

- Die Baumpflanzungen werden erst nach Aufsiedelung des Gewerbegebietes erfol-
gen. In der Regel soll das Gebiet bis zu 70% aufgesiedelt sein.

Zeitlich nicht festgelegt sind in Abh&ngigkeit von der Aufsiedelung sowie der Einstel-
lung der notwendigen Haushaltsmittel die Herstellung des stidlichen Anschlussastes
und des Brickenbauwerks.

Die Anpassung der StraRenkreuzung (Am Schéferstock / Harrlachweg / Konrad-Zuse-
Ring) kann erst nach Verlagerung des Betriebshofes des Fachbereichs StralRenbe-
trieb und Grunflachen sowie der Darstellung der erforderlichen Haushaltsmittel erfol-
gen.

Ausbau vorhandener Stral3en

Die Verbreiterung des Brickenbauwerks um 3,00 m wird infolge des hdheren Ver-
kehrsaufkommens und der damit erforderlichen Verbreiterung des Stralienquer-
schnitts von 5,00 m auf 7,00 m notwendig. Die Hermsheimer StralRe erhalt im Bri-
ckenbereich, am westlichen Randbereich einen 2,50 m breiten Radweg und am 6stli-
chen Randbereich einen 2,50 m breiten Gehweg.

Der nérdliche Anschlussast ist fir den durch intensive bauliche Verdichtung zu erwar-
tenden Verkehr nicht ausreichend, deshalb ist auf der Stdseite der Wilhelm-Varnholt-
Allee ein zusatzlicher Anschlussast geplant. Der Vollanschluss ist dann komplett.

Bodenordnung

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die notwendige
Grundstucksneuordnung zur Bildung der o&ffentlichen Flachen und der Ubrigen
Grundstucke erfolgt durch einen Fortfilhrungsnachweis.

Flachen

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 14,2 ha. Davon sind ca. 7,2 ha
Bauflache und ca. 7,0 ha StraRen- und Grinflachen.
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8.5

Von den privaten Grundstuicksflachen sind ca. 4,0 ha bebaut, davon ca. 1,2 ha Neu-
bebauung inklusive Erweiterungsmaglichkeiten und ca. 2,8 ha Altbestand.

Ca. 2,4 ha unbebaute Flache sind im Eigentum der Stadt Mannheim. Diese unbebau-
ten Flachen werden von der Stadt an interessierte Investoren verauf3ert.

Nach der Verlagerung des stadtischen Betriebshofes stehen weitere 0,8 ha Baufla-
chen zur Verfigung.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes teilen sich folgendermaRRen
auf:

Gesamtflache 14,2 ha

Bauflachen 7,2 ha

davon Bestand (Privat) 4,0 ha

unbebaute Flache (Stadt) 2,4 ha

bebaute Flache / Betriebshof (Stadt) 0,8 ha

StralRen- StraRenverkehrsgrin- und Grunflachen 7,0 ha

Kosten

Die Darstellung der Kosten / Finanzierung der Mallinahme ,Eastsite’ erfolgte bzw. er-
folgt in gesonderten Vorlagen. Vom AUT wurden bereits 3 Malihahmengenehmigun-
gen fur die Bauabschnitte | - lll beschlossen.

Fur die MalRnahme Baugebiet Eastsite und Vollanschluss Hermheimer Straf3e / Wil-
helm- Varnholt-Allee wurden 9,82 Mio. € Gesamtkosten genehmigt. Bislang betrug
der Kostenaufwand 4,981 Mio. €.

Die MalRnahme wurde in mehreren Teilabschnitten realisiert. Leider kamen dabei die
StralBe ,Am Schaferstock mangels Umsiedelung des Betriebshofes von FB 67, der
Sudliche Anschlussast des Vollanschlusses und die Briicke nicht zur Ausfiihrung.

Mit der Herstellung der Fahrbahndecken im Neubaugebiet ,Eastsite’ wird die Malfl3-
nahme in 2015 im letzten Schritt abgeschlossen.

Die Realisierung der noch ausstehenden Bauabschnitte ,Am Schéaferstock’, der sudli-
che Anschlussast des Vollanschlusses sowie das Brickenbauwerk kdénnen erst ter-
miniert werden, wenn die daflr erforderlichen Voraussetzungen vorhanden sind so-
wie die Finanzierung im Haushalt dargestellt werden kann.

Baumpflanzungen sind derzeit im GE ,Eastsite’ nicht moglich und wirtschaftlich sinn-
voll, da in der Regel die Baumpflanzungen erst mit Aufsiedelung von 70 % des Bau-
gebietes erfolgen und das bei der ,Eastsite’ noch nicht erreicht ist. Der FB 60 bean-
tragt deshalb Budgetverstarkung (HH Rest von 2015) in 2016, damit die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Baumpflanzungen entsprechend dem Baufortschritt ge-
pflanzt werden kdénnen. Bei Nichtgenehmigung muss ein neuer Haushaltsansatz im
Doppelhaushalt 2018/2019 gebildet werden.
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Fur die Unterhaltung der zukinftigen oéffentlichen Grunflachen und StraRenbaume
sind entsprechende Finanzmittel in den kommenden Haushaltsjahren bereitzustellen:
. 80 €/ Baum/a

. 1,95 €/m?/a
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

10.

11.

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAU-
LEITPLANES

Das Gebiet erhalt einen Vollanschluss an die B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee, iber den
der Hauptverkehr des Plangebietes in das Uberdrtliche Verkehrsnetz abflieRen kann.

Fur den Bereich des Vollanschlusses wird eine Flache von ca. 4,6 ha in Anspruch
genommen. Sie wird als o6ffentliche Verkehrsflache (Zu- und Abfahrtsstrale, Geh-
und Radweg) bzw. Verkehrsgrin (Boschungsflachen Mulden und Bankette o. &.)
festgesetzt. Die in diesem Bereich festgesetzten Stralenverkehrsgrinflachen (ca.
1,6 ha) werden als Flache fur Ausgleichsmalinahmen verwendet (s. Pkt.11.2.ff).

IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite’ andert in seinem Geltungsreich
Teile der in Kraft befindlichen Bebauungspléne Nr. 61.9 ,Autohof am Harrlachweg’
und Nr. 61.8. Verlangerung der Start- und Landebahn des Verkehrslandeplatzes
Neuostheim’.

Die Anderungen betreffen die Nutzung, die Grundflachenzahl (GRZ), die Gebaude-
hoéhen sowie die StralRenfihrung im Gewerbegebiet. Andere Planungsalternativen
sind deshalb nicht erforderlich.

Aufgrund der baulichen Verdichtung des Gewerbegebietes wird ein Vollanschluss an
die B 37 / Wilhelm-Varnholt-Allee erforderlich, Gber den der Verkehr aus dem Gewer-
begebiet in das Uberortliche Netz abflie3en kann. Zur Herstellung des Vollanschlus-
ses (Ohr) wurden im sidlichen Teil des Bebauungsplans weitere Flachen bendtigt.
Da dieser Anschluss nur an dieser Stelle verkehrlich sinnvoll ist, wurden keine Pla-
nungsalternativen in Erwagung gezogen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Eingriffsregelung

Nach Mal3gabe des § la BauGB ist ein Ausgleich ausdricklich nicht erforderlich,
wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulas-
sig waren. Dies ist im Plangebiet in allen Teilbereichen aul3er den Flachen fur den
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Vollanschluss der Fall, in denen bereits unabhangig von der Rechtskraft des Bebau-
ungsplans Nr. 61.9.1 eine Bebauung (hier die Bebauungsplane Nr. 61.9 und Nr. 61.8)
planungsrechtlich zulassig ware. Zur Bilanzierung der 6kologischen Leistungsfahig-
keit vor und nach dem Eingriff werden die betroffenen Raume aus den rechtkraftigen
Bebauungsplanen 61.9 sowie 61.8 als Bestand herangezogen.

Tiere und Pflanzen

Die Bilanzierung der Wertigkeit vor und nach der Realisierung der MaBhahmen ge-
maf Mannheimer Biotopschlissel einschlie3lich der vorgesehenen Ausgleichsmal3-
nahmen im Bereich des Vollanschlusses, ergibt kein Ausgleichsdefizit.

Im Boschungsbereich des Vollanschlusses an der Wilhelm-Varnholt-Allee sind stand-
ortgerechte, einheimische Baume und Straucher im Verhaltnis 20 % Baume und 80
% Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Grunflachen innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflache sind mit Landschaftsrasen anzusden und dauerhaft zu unter-
halten. Die intensive Begriinung mit Gras- und Staudenpflanzungen kann im Laufe
der Zeit ein Sekundarbiotop fur die an spezielle Lebensbedingungen angepassten
Tiere und Pflanzen darstellen. Durch diese MaRhahmen sind au3erdem positive Wir-
kungen auf die Verbesserung des Kleinklimas verbunden.

Wasser

Niederschlagswasser ist gemalR geltendem Wasserrecht auf den Grundsticken zu
versickern. Anschlisse an die o6ffentliche Kanalisation bzw. die Einleitung von
Schmutzwasser missen vom Eigenbetrieb Stadtentwéasserung genehmigt werden.
Auswirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten, da
das Gebiet urspriunglich, d. h. vor der Sanierung schon versiegelt war.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der durch Oberflachenbefestigung zu erwarten-
den Beeintrachtigungen fur das Gesamterscheinungsbild, besonders aber flir die Bo-
denfunktion, Wasserhaushalt und Klimafunktion, sollen die nicht von Baukdrpern
Uberstellten Grundsticksflachen mit wasserdurchlassigen Belagen und hohem be-
grinbarem Bodenanteil versehen werden. Die Versickerungsfahigkeit (d. h. Versicke-
rungsleistung mind. 270l/(s x ha)) bei Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen
muss dauerhaftsichergestellt sein.

Stadtklima

Innerhalb der gerasterten ErschlieBung kénnen Flachen mit einer GRZ ausnahms-
weise bis 0,9 bzw. 1,0 die Obergrenzen des im § 17 BauNVO vorgegebenen MalRes
der Nutzung (GRZ 0,8) liberschreiten. Die Uberschreitung wird unter Anwendung des
§ 17 Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO ausgeglichen durch Ausweisung von Bereichen mit einer
GRZ von 0,3 und 0,4.

Nutzungen wie Lagerh&user, Lagerplatze und Tankstellen wurden auch wegen ihres
verhaltnismalig grofsen Flachenverbrauchs und der damit einhergehenden Versiege-
lung ausgeschlossen.
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Durch die bereits erfolgten Arrondierungen sind die Freiraumeinheiten immer kleiner
geworden und dadurch die klimatkologische Leistungsfahigkeit immer mehr vermin-
dert worden. Im Uberplanten Bereich ist der Luftaustausch dadurch bereits gestort.

In der Frischluftschneise (Hermsheimerstrale 15) wurde ein Gebdude abgerissen
und als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Um den Warmeinseleffekt versiegelter Flachen zu mildern, sind alle Dacher zu be-
grinen und die Tiefgaragen mit einer Vegetationssubstratschicht von mind. 60 cm fur
eine intensive Dachbegrinung und im Bereich der Baumpflanzungen mit
mind.120 cm zu Uberdecken sowie die Stellplatzanlagen mit einem grof3kronigen
standortheimischen Hochstammlaubbaum je 4 Stellplatze zu bepflanzen. Mit den
grinordnerischen Festsetzungen soll eine klimatisch wirksame Durchgrinung der
Bauflachen und StralRenraume erreicht werden. Die Festsetzung der Pflanzqualitéaten
sichert die Funktionserfiullung beziglich des Klimaschutzes und auch der gestalteri-
schen Wirkung. Dachbegriinungen tragen zur Verminderung der Warmeriickstrahlung
und Verdunstung bei und reduzieren somit klimatisch nachteilige Effekte von Baukor-
pern.

Zusatzlich wurde die urspringliche ErschlieBung (Masterplan) minimiert und auf eine
weitere Querspange zwischen dem Konrad-Zuse-Ring verzichtet.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes im Bereich des Vollanschlusses wird
bestimmt durch die Stadteingangsfunktion der Wilhelm-Varnholt-Allee, die in Verlan-
gerung der Autobahn Heidelberg-Mannheim die Achse ,griine Mitte' bildet. Sie fihrt
Uber die Augustaanlage bis in die Innenstadt. Die Topografie und heutige Nutzung
nordlich (Kleingarten) und stdlich (Sportgelande und Kleingarten, die bereits teilweise
aufgeltst sind) der Achse sind bis zur Riedbahnbriicke pragende Elemente und ver-
mitteln dem Betrachter eine Aul3enbereichssituation.

Im Boschungsbereich des Vollanschlusses an der Wilhelm-Varnholt-Allee sind stand-
ortgerechte, einheimische Baume und Straucher zu pflanzen und die Griinflachen in-
nerhalb der offentlichen Verkehrsflache sind mit Landschaftsrasen anzusaen, um den
Eingriff durch das Stralenbauwerk in die Landschaft zu mildern und das vorhandene
Landschaftsbild, die grine Mitte’ zu erhalten. Das Landschaftsbild sowie der Stadt-
eingangsbereich werden zwar durch die Anlage der geplanten Zu- und Abfahrtsram-
pen einschlie3lich Beschilderung verandert, jedoch bleiben der Gesamteindruck der
Stadteingangsfunktion sowie die Aul3enbereichssituation erhalten.

Das Orts- und Landschaftsbild stellt sich im Bereich der bestehenden alteren Bebau-
ung eher negativ dar. Fur die inneren, in West-Ost-Richtung verlaufenden Haupter-
schlielBungsachsen sind Baumstandorte vorgesehen, wobei die nérdliche Achse
zweireihig, die sudliche einreihig mit Bd&umen zu Uberstellen ist, um - entsprechend
ihrer Bedeutung fur die ErschlieBung — eine stadtebauliche Gliederung innerhalb des
Gesamtkonzeptes zu erreichen. Die Festsetzung der Pflanzqualitéat sichert eine zeit-
gemé&Re Funktionserfullung bezlglich der gestalterischen Wirkung und des Klima-
schutzes.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung -Natura 2000 —=Vorprifung

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Gebieten im Sinne
des 81 Abs. 6 Nr.7b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) lassen sich nicht fest-
stellen.

Belange der Nutzung erneuerbarer Energien und Nahwarme

Festsetzungen zu Fotovoltaik wurden nicht getroffen, da keine stadtebaulichen Grin-
de hierfir vorliegen. Die Installation von Fotovoltaik wiirde keine unmittelbare Entlas-
tung der Nachbarschaft von Emissionen nach sich ziehen und zuséatzliche Belastun-
gen und unternehmerische Risiken (Entsorgungsrisiko, Vertragstrafen bei Ausfall der
Stromproduktion) den Betriebsinhaber bei Verpachtung von Dachflachen bringen. Auf
freiwilliger Basis kdnnen entsprechende Anlagen eingerichtet werden. Ein Anreiz zur
Nutzung erneuerbarer Energien ist in der Festsetzung zur Dachbegriinung integriert.
Auf dieser kbnnen Anlagen zur Solarenergie errichtet werden, wenn die maximalen
Hohen im Bauschutzbereich des Flugplatzes nicht Uberschritten werden.

Im Plangebiet selbst liegt eine Fernwarmeleitung, an die angeschlossen werden
kann. Im Plangebiet werden keine Flachen fir die Einrichtung von Anlagen zur de-
zentralen Kraft-Warme-Koppelung (Nahwarme) festgesetzt, da keine zwingenden
stadtebaulichen Griinde vorliegen. Da der Warme- und Energiebedarf im Plangebiet
von den Nutzungsarten und Betriebskonzepten der zukiinftigen Betriebe abhangig ist,
kann zum jetzigen Zeitpunkt keine wirtschaftliche und dkologische Einschatzung vor-
genommen werden, die eine solche Festsetzung rechtfertigt. Unbenommen bleibt die
Mdglichkeit innerhalb der Bauflachen entsprechende Anlagen einzurichten, wenn dies
auf Grund des jeweiligen Betriebskonzeptes sinnvoll ist.

Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens insgesamt

Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen des geplanten
Vorhabens.

- Die Standortwahl auf einem bereits bebauten und Uberwiegend sanierten Areal
bringt eine grundsétzliche Reduzierung von Umweltauswirkungen mit sich.

Fur den tberwiegenden Teil des Plangebietes liegt bereits ein Planungsrecht in Form
der in Kraft befindlichen Bebauungsplane vor. Dieses entspricht den geplanten Nut-
zungen in Charakter und Umweltauswirkungen weitgehend. Fur diesen Teil kommen
gemalR § la BauGB die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen nicht zur Anwen-
dung.

Fur den Bereich des Vollanschlusses ist die Eingriffsregelung uneingeschrankt anzu-
wenden. Es kommt dort zu nicht zu vermeidbaren Eingriffen.

Die Bilanzierung der Wertigkeiten vor und nach Realisierung der MaRnhahmen gemali
Mannheimer Biotopwertschlissel ergibt kein Defizit, da die AusgleichsmalRhahmen im
Bereich des Vollanschlusses zu 100 % erbracht werden.

Ungeachtet der gesetzlich vorgegebenen Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung kommt es darliiber hinaus im gesamten Gebiet auch zu weiteren
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Auswirkungen auf die Umwelt, die zu bericksichtigen sind. Unter Berlcksichtigung
festgesetzter Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich ergeben
sich keine Auswirkungen, die dem Vorhaben im Wege stehen.

Allgemeines

Fur das Plangebiet liegt in allen Teilbereichen (Bebauungsplane Nr.61.9 und
Nr. 61.8), aul3er den Flachen des Vollanschlusses, bereits Planungsrecht vor. Geman
§ la BauGB ist fur Flachen, auf denen bereits vor der planerischen Entscheidung
Planungsrecht vorhanden ist, kein Ausgleich erforderlich. Dennoch sind die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung zu bertcksich-
tigen.

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erfolgt auf der
Grundlage der Erkenntnisse Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die
durch Bestandsaufnahme der ortlichen Situation gewonnen wurden. Zudem liegen
aus der Planungsinformation der Behérden AuRerungen mit Umweltbezug vor.

Bei den Schutzgtitern

- Boden

- Wasser

- Klima und Luft

- Arten- und Biotope

- Orts- und Landschaftsbild / Wohnumfeld
- Kultur- und Sachguter

sind aufgrund ihrer geringen Bedeutung (vgl. Kapitel 11.2.2) oder aufgrund des gerin-
gen Umfangs der Betroffenheit keine weiteren Untersuchungen erforderlich. Hinsicht-
lich der Bodenverunreinigungen im Bereich des Vollanschlusses ist eine Durchfih-
rung von weitergehenden Untersuchungen nicht bereits im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens, sondern erst im Zuge von konkreten Baumaf3nahmen erforderlich.

Lediglich beim Schutzgut Mensch besteht hinsichtlich der Schallimmissionen das Er-
fordernis von vertiefenden Untersuchungen.

Von besonderem Interesse fir die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden
Fragen:

- Welche schalltechnischen Auswirkungen ergeben sich aus dem Vorhaben fir die
Umgebung im Hinblick auf die zusatzlichen Gerdusche der zukinftig im Plangebiet
vorhandenen Betriebe und Anlagen?

- Welche schalltechnischen Auswirkungen ergeben sich aus dem Vorhaben fir die
Umgebung im Hinblick auf die zusatzlichen Verkehre auf éffentlichen Verkehrswe-
gen, die durch die zukinftig im Plangebiet vorhandenen Betriebe und Anlagen her-
vorgerufen werden?
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- Welche schalltechnischen Auswirkungen ergeben sich aus dem Neubau der Stra-
Ben im Plangebiet, insbesondere des stdlichen Vollanschlusses an die Wilhelm-
Varnholt-Allee?

- Welche Gerauscheinwirkungen sind aufgrund der vorhandenen Verkehrswege (Ei-
senbahn-, StraBen und Flugverkehr) im Plangebiet zu erwarten?

Bei der Realisierung der Planung sind auf die zu betrachtenden Umweltaspekte
folgende Wirkungen zu erwarten:

- Flachenversiegelung

- Uberbauung mit Hochbauten

- Bodenabtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Immissionen (Verkehr, Betriebsgerédusche)

Im Folgenden werden jeweils fir die einzelnen Umweltaspekte die zu erwartenden
Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung sowie MalBhahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aufgezeigt. Dabei
wird vom tatsdchlichen Ist-Zustand im Plangebiet ausgegangen.

Umweltaspekt Tiere und Pflanzen
Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung einer biologi-
schen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogelarten.

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen,
zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Nutzungsfahigkeit der Naturglter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des Men-
schen und als Voraussetzung fiir seine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig
gesichert sind.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswir-
kungen auf Schutzgiter und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt sowie die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes die biologische Vielfalt zu bertcksichti-
gen.
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Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Der Untersuchungs- bzw. Betrachtungsraum fir die nachfolgenden Schutzguter ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61.9.1 sowie ggf. die unmittelbare
bzw. nahe Umgebung.

Durch Neuversiegelung oder Uberbauung bzw. Flacheninanspruchnahme gehen kei-
ne hochwertigen Biotopstrukturen verloren. Besonders oder streng geschitzte und
zugleich seltene oder gefahrdete Tiere und Pflanzen sind nicht betroffen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Gebieten im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) lassen sich nicht fest-
stellen.

Insgesamt ergeben sich beim Schutzgut Tiere und Pflanzen keine erheblichen Aus-
wirkungen.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Durch die Vorbelastung des direkt angrenzenden Flugplatzes, der vorhanden Ver-
kehrsstralRen, des Schienenverkehrs und schon vorhandenen und geplanten gewerb-
lichen Nutzungen sowie der schon hergestellten ErschlieBung innerhalb des Plange-
bietes hat das Plangebiet derzeit keine besondere Bedeutung fir Tiere und Pflanzen
und deshalb auch keine Auswirkungen fur Tiere und Pflanzen bei Nichtdurchfiihrung
der Planung.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Versiegelung soll so gering wie mdglich und Wege und Zufahrten etc. dauerhaft
versickerungsfahig sein. Grundstiicke und private Parkplatze missen begriint wer-
den. Dies soll durch folgende MaRnahmen erreicht werden.

Malnahmen auf privaten Grundstiicken

Die Anpflanzungen sind bei Abgang durch entsprechende standortheimische
Neupflanzungen zu ersetzen.

Alle unbebauten Grundstiicksflachen, die nicht als Zufahrt oder Stellplatz dienen sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf je angefangene 400 m? unbebaute Grundsticksflache ist ein standortheimischer
kleinkroniger Baum pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pro Grundsttick ist an einer seitlichen Grundsticksgrenze, soweit keine Grenzbebau-
ung durchgefiihrt wird, ein mindestens 2,0 m breiter Streifen mit 1 Pflanze pro gm
versetzt, zu bepflanzen.
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In Bereichen der ebenerdigen, offenen Kfz-Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze
ein standortheimischer Hochstammlaubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht Uberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fur ErschlieRungswege und
Nebenanlagen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Begriinung muss min-
destens 50 % der nicht Uberbauten Bereiche umfassen.

Die Décher aller baulichen Anlagen sind mit Ausnahme der Flachen fur technische
Aufbauten extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

MalRnahmen im 6ffentlichen Raum

Im offentlichen StralRenraum (Harrlachweg, Konrad-Zuse-Ring, Hermann-Hollerith-
Stralde und der Strale ,Am Schaferstock®) sind 50 standortheimische zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Im Boschungsbereich des Vollanschlusses an der Wilhelm-Varnholt-Allee sind stand-
ortheimische Baume und Straucher im Verhaltnis 20% Baume zu 80% Strauchern zu
pflanzen.

Griunflachen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache (Bankette, Mulden, Béschun-
gen etc.) sind mit Landschaftsrasen RSM 7 oder 8 an zusahen.

Begrindung:

Dadurch, dass das Plangebiet eine Bebauungsplananderung ist und schon vorher fir
den Uberwiegenden Teil Bauplanungsrecht bestand, wirken sich die festgesetzten
Begrinungsmafnahmen innerhalb des Plangebiets positiv auf die Lebensraumsitua-
tion aus.

Umweltaspekt Boden
Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz oder die Wiederherstellung des Bo-
dens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrund-
lage fur Menschen, Tiere und Pflanzen und als Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Weiterhin gilt die Vorsorge gegen das Ent-
stehen schéadlicher Bodenveranderungen, die Férderung der Sanierung schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasserverunreini-
gungen.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatz-
licher Inanspruchnahme von Bdden (Bodenschutzklausel). Daruber hinaus soll eine
sozialgerechte Bodennutzung gewahrt werden.
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Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Der Untersuchungs- bzw. Betrachtungsraum fir die nachfolgenden Schutzguter ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.61.9.1 sowie ggf. die unmittelbare
bzw. nahe Umgebung.

Bestandssituation Gewerbegebiet

Durch Sanierung von Bodenverunreinigungen im Bereich 6stlich des Harrlachwegs
sind die dortigen Bdden so stark verandert worden, dass keine natirliche Bodenstruk-
tur mehr vorhanden ist. Der westliche Bereich ist Uberwiegend bebaut und versiegelt.

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Samtliche durch Bodenverunreinigungen belastete Gebiete innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 61.9 ,Autohofgelande am Harrlachweg am Harr-
lachweg’ waren bis zum Satzungsbeschluss des Planes im Juli 2002 saniert. Es liegt
kein Altlastenverdacht flr das ehemalige Autohofgelande am Harrlachweg vor.

Bestandssituation Erweiterungsbereich Vollanschluss der B 37 an die Hermsheimer
StralRe

Im Untersuchungsraum haben sich durch den Einfluss des Neckars braune Auenbd-
den, zum Teil mit reliktischer Vergleyung, gebildet. Die verlandeten Rinnen des
Neckars, die sich noch bis innerhalb des Stadtgebiets von Mannheim nachweisen
lassen, werden von Auengleyen eingenommen. Die Bdden zeichnen sich durch eine
hohe bis sehr hohe Sorptionskapazitat und mittlere Wasserspeicherkapazitat aus. Die
Wasserleitfahigkeit wird mit zunehmendem Tonanteil geringer.

Durch die Kleingartennutzung ist von einer anthropogenen Uberformung der Bdden
und einer teilweisen Versiegelung bzw. Uberbauung auszugehen.

Bodenverunreinigungen

Im erweiterten Geltungsbereich (Vollanschluss) des Bebauungsplanes Nr. 61.9.1
,Eastsite’ sind derzeit keine Flachen im Altlastenkataster der Stadt Mannheim ver-
zeichnet. Allerdings sind im Bodenschutzkataster in diesem Bereich zwei Grubenver-
fillungen mit den Flachennummern 7163 und 6559 verzeichnet. Die beiden Gruben
wurden mit Erdaushub und Bauschutt verfiillt. Die Grubenverfillung 7163 erfolgte von
1892 bis 1906. Von 1906 bis 1924 wurde die Grube 6559 verflllt. Fir beide Gruben
wurde im Rahmen der neuesten Historischen Erhebung ein Handlungsbedarf ,B’ Ent-
sorgungsrelevanz festgelegt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Von einer Neuversiegelung oder Uberbauung sind zum tberwiegenden Teil Boden
betroffen, die in Vergangenheit bereits stark verandert wurden. Die Bodenverunreini-
gungen im Bereich des geplanten Vollanschlusses stehen dieser Nutzung nicht ent-
gegen.
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11.4.2

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes wurde Uberwiegend schon auf der
Grundlage der vorliegenden Planung (Bebauungsplan Nr. 61.9) hergestellt und hat
deshalb keine Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung der Planung.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Wichtige grundlegende Mafinahme zur Minderung von Eingriffen in den Boden ist die
Entscheidung fur eine Um- bzw. Wiedernutzung des Plangebiets und somit der
Ruckgriff auf bereits teilweise Uberbaute und in grof3en Teilen gestorte Flachen.

Die Begrenzung der Neuversiegelung auf ein fir die vorgesehene Nutzung ubliches
Malf3 wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0,8 gewahr-
leistet. Ausnahmsweise konnen fur ein Parkhaus die GRZ bis 1,0 und durch Unter-
bauung von Tiefgaragen die GRZ bis 0,9 Uberschritten werden. Im Mittel wird die
GRZ von 0,8 im Uberplanten Bereich nicht Giberschritten.

Minimierung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes: Hier Verzicht auf eine wei-
tere Querspange im Konrad-Zuse-Ring.

Bewertung:

Generell ist festzuhalten, dass im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ein Grol3-
teil der Boden durch Bebauung und Bodensanierung stark verandert worden ist. Zu-
dem sind gro3e Bereiche bereits heute Uberbaut oder versiegelt. Im gesamten Gel-
tungsbereich liegen keine Altlasten vor. Bodenverunreinigungen liegen nur im Bereich
des Vollanschlusses vor. Dem Umweltaspekt Boden kommt im Untersuchungsraum
nur eine geringe Bedeutung zu.

Insgesamt ergeben sich beim Schutzgut Boden keine erheblichen Auswirkungen
Umweltaspekt Wasser
Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen.

Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines mengen-
mafigen und chemischen Zustandes vermieden wird.

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrdchtigungen und die sparsame Ver-
wendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der All-
gemeinheit.

Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Beein-
trachtigen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Der Grundwasserhaushalt im Plangebiet wird Uberwiegend durch Grundwasserneu-
bildung aus Niederschlagen und durch Infiltration aus oberirdischen Gewéssern be-
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stimmt. Auf den versiegelten und Uberbauten Bereichen findet keine Versickerung
und damit auch keine Grundwasserneubildung statt.

Das Uberplante Gebiet liegt nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone der MVV
RHE AG, liegt aber teilweise im Einzugsgebiet der Regenwasserbehandlungsanlage
der Stadt Mannheim.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Durch die zusétzliche Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird innerhalb des
Plangebiets die Versickerung von Niederschlagswasser reduziert und die Grundwas-
serneubildung verringert.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Die Uberwiegend gestdrten Boden bedeuten bereits heute eine Beeintrachtigung der
Versickerung sowie der Filterfunktion fiir das Grundwasser. Das Uberplante Gebiet ist
Uberwiegend bebaut und die ErschlieRung innerhalb des Plangebietes fertiggestellt,
deshalb ergeben sich keine Auswirkungen auf das Grundwasser bei Nichtdurchfih-
rung der Planung.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Wichtige grundlegende Mal3nahme der Eingriffsvermeidung und -minderung ist im
vorliegenden Fall die Entscheidung fiir eine Um- bzw. Wiedernutzung des Plange-
biets und somit der Rickgriff auf bereits teilweise Uiberbaute und in grof3en Teilen ge-
storte Flachen.

Bewertung:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kommt dem Umweltaspekt
Wasser aufgrund der teilweisen Versiegelung und der Lage auf3erhalb von Wasser-
schutzgebieten nur eine geringe Bedeutung zu.

Aufgrund des geringen Umfangs der zusatzlichen Versiegelung und der insgesamt
geringen Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Wasser ergeben sich diesbe-
zliglich keine erheblichen Auswirkungen.

Umweltaspekt Klima
Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphéare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.
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Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiur die ge-
samte Umwelt.

Gemal 8§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Zur Beurteilung der klimatkologischen Situation im Plangebiet konnte laut klimatko-
logischer Bewertung des FB 61 — Stadtebau auf verschiedene Datensatze und Gut-
achten zuriickgegriffen werden: Isothermenkarten, Oberflachentemperaturaufnahmen
(1985 und 2000), Klimatopkarte, Klimagutachten fir den gesamten Mannheimer Sud-
osten (1985,1992 und 2001), klimadkologische Analyse im stid-6stlichen Stadtgebiet
von Mannheim (1992). Daraus ergibt sich folgendes Bild:

Der Luftaustausch am nordlichen Bebauungsrand von Neuostheim, am Ubergang
zum Neckarvorland, ist aufgrund der dichten Riegelbebauung auf 2,5 km Lange be-
reits empfindlich gestort. Die Stréomungsverhaltnisse im sudlichen Teil von Neu-
ostheim stellen sich gunstiger dar. So ergibt sich hier, durch die Nachbarschaft zum
Flugplatz und durch die weitstandigen Geb&ude der Fachhochschulen, im bodenna-
hen Luftraum ein deutlich starkerer Luftaustausch als am Nordrand. Die Grinzone
zwischen den Fachhochschulen stellt dabei fir den Stadtteil Neuostheim eine wichti-
ge Beliiftungsschneise dar.

Zusatzlich lassen die Nord-Sid verlaufenden Stral3en, wie z. B. Griinewald-, Holbein-
, Lucas-Cranach-Stral3e und Harrlachweg, die auf dem Flughafenareal sowie im Bos-
und Muhlfeld produzierten Kaltluftmengen, weit in die Bebauung eindringen (z. B. bis
zur Johann-Peter-Hebel-Schule).

Dies gilt vor allem fiir die zweite Nachthéalfte, wenn das lUber dem Ausgleichsraum
,Flughafen’ entstehende Kaltluftpolster soweit angewachsen ist, dass es sich auch
Uber das Plangebiet hinweg in die angrenzende Bebauung ausdehnt und in der Be-
bauung zu einer spirbaren Absenkung des Temperaturniveaus fuhrt. Wahrend sich
in den ersten Nachtstunden zwischen der Menzel- und Konrad-Kollwitz-Straf3e noch
eine eigenstandige, allerdings nicht allzu stark ausgepragte Warmeinsel gebildet hat,
wird diese Warmeinsel im weiteren Verlauf der Nacht schlieZlich ganzlich abgebaut.

Ahnliches gilt fur den westlich des Harrlachwegs gelegenen Planungsbereich. Der
Damm der 6stlichen Riedbahn stellt ein Strémungshindernis dar, vor dem die boden-
nahen Flurwinde bei éstlicher Randstromung oftmals zum Erliegen kommen oder das
Kaltluftpolster vor dem Damm der 6stlichen Riedbahn erst im Verlauf der Nacht so
weit anwachst, dass dieser Uberstromt werden kann und dann auch im Bereich der
Technischen Landesmuseums bzw. des Friedensplatzes zu einer Temperaturabsen-
kung fuhrt.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Von einer Neuversiegelung oder Uberbauung sind keine siedlungsklimatisch bedeut-
samen Flachen betroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat auf das Klima keine Auswirkungen.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Abriss von Wohngebauden und Festsetzen einer offentlichen Griunflache, da es in
Ubergeordneten Planungen im Bereich einer ausgewiesenen Freihaltezone einer
kleinklimatischen Kaltluftschneise liegt.

Die Begriinung der gewerblichen Grundstiicke mit Laubbdumen, Strauchern und Bo-
dendeckern dienen zum einen zur optischen Einbindung der Baukorper in das Woh-
numfeld und Ortsbild, im weiteren Sinn auch in das Landschaftsbild und zum anderen
zur Minderung thermischer Negativeffekte und zur Bindung von Staubpartikeln.

Die Begrunung der offenen Stellplatzanlagen dient zur Verminderung thermischer
Negativeffekte (Erwdrmung) und der Staubpartikelbindung (ein Baum auf je 4 Stell-
platze).

Die Dachbegriinung ist fur die Minderung der Warmeruckstrahlung und Erh6hung der
Verdunstung wichtig und schafft auRerdem Lebensraume fiir Insekten, Kafer etc.

Bewertung:

Aus der Errichtung von zusatzlichen Gebauden resultiert — unter Berlcksichtigung
der bestehenden Hindernisse fiir bodennahe Luftstrémungen - keine nennenswerte
Verschlechterung der Luftaustauschsituation.

Der uberplante Bereich ist klimadkologisch und bioklimatisch bereits vorbelastet und
besitzt keine Ausgleichsfunktion fiir andere Bereiche.

Der Umweltaspekt Klima besitzt im Untersuchungsraum nur eine geringe Bedeutung.

Insgesamt ergibt sich bei dem Schutzgut Klima — auch unter Beriicksichtigung der
Begriinungsmafnahmen - keine erhebliche Auswirkung

Umweltaspekt Luft
Ziele des Umweltschutzes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphéare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.
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11.6.2

11.6.3

11.6.4

11.6.5

Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiur die ge-
samte Umwelt.

Gemal 8§ l1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Mannheim ist wie andere vergleichbare Ballungsraume in Baden-Wirttemberg mit
entsprechend hohem Verkehrsaufkommen lufthygienisch belastet.

Im Untersuchungsraum resultieren lufthygienische Vorbelastungen insbesondere aus
dem Verkehr der Wilhelm-Varnholt-Allee sowie aus Emissionen des Flugplatzes und
von Hausbrand.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Aus der Umsetzung der Planung resultieren zuséatzliche Luftschadstoffemissionen
durch Verkehr, Gewerbebetriebe und Hausbrand. Weiter kommt es im Bereich der
Kleingarten zum Verlust von lufthygienisch wirksamen Baumen und Strauchern. Auf-
grund der Vorbelastungssituation durch die bestehenden StraRen und die gewerbli-
che Nutzung im Umfeld ist jedoch keine nennenswerte Verschlechterung der Situati-
on zu erwarten.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Durch die lufthygiensiche Vorbelastung des direkt angrenzenden Flugplatzes, der
vorhanden VerkehrsstralRen, des Schienenverkehrs und der schon vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen hat die Nichtdurchfiihrung der Planung keine Auswirkung auf
die Luft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Begriinung der gewerblichen Grundsticke mit Laubbdumen, Strauchern und Bo-
dendeckern dienen zum einen zur optischen Einbindung der Baukérper in das Woh-
numfeld und Ortsbild, im weiteren Sinn auch in das Landschaftsbild und zum anderen
zur Minderung thermischer Negativeffekte und zur Bindung von Staubpartikeln.

Innerhalb des gesamten Plangebiets werden gemalR den landschaftspflegerischen
Malinahmen neue Baume und Straucher gepflanzt sowie die Dachflachen der neuen
Gebaude begrint.

Bewertung:

52



Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite* Beschlussanlage Nr. 7
Stand 02.05.2016 Begrundung

11.7

Der uberplante Bereich ist lufthygienisch bereits vorbelastet und besitzt keine Aus-
gleichsfunktion fur andere Bereiche. Der Umweltaspekt Luft besitzt im Untersu-
chungsraum nur eine geringe Bedeutung. Insgesamt ergibt sich bei dem Schutzgut
Luft — auch unter Berucksichtigung der Begrinungsmafinahmen - keine erhebliche
Auswirkung.

Umweltaspekt Landschaft

11.7.1 Ziele des Umweltschutzes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

11.7.2

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwor-
tung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zur
dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungswer-
tes von Natur und Landschatft.

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes.

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung einer biologi-
schen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogelarten Natur und
Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsfa-
higkeit der Naturgtter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des Menschen und als
Voraussetzung fir seine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswir-
kungen auf Schutzgiter und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt sowie die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes die biologische Vielfalt zu bertcksichti-
gen.

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Mit Blick auf die Erholung wird zuséatzlich die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von
Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer beriicksichtigt.

Der Bereich westlich des Harrlachwegs ist bebaut, flachenmaRig tberwiegend mit al-
teren gewerblichen Gebauden sowie wenigen Wohngeb&auden und grenzt getrennt
durch die Hermsheimer StraRRe direkt an die Riedbahn an. Ostlich des Harrlachwegs
und sudlich der StralBe ‘Am Schéaferstock® liegt saniertes, bis auf funf Grundstiicke
(neu bebaut) unbebautes Gelande vor, das im Osten und Suden direkt an den Flug-
platz und im Norden an die Fachhochschule des Bundes grenzt.
Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes im Bereich des Vollanschlusses wird
bestimmt durch die Stadteingangsfunktion der Wilhelm-Varnholt-Allee, die in Verlan-
gerung der Autobahn Heidelberg-Mannheim die Achse "grine Mitte" bildet. Sie fuhrt
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11.7.3

11.7.4

11.7.5

uber die Augustaanlage bis in die Innenstadt. Die Topografie und heutige Nutzung
ndrdlich (Kleingarten) und stdlich (Sportgelande und Kleingarten) der Achse sind bis
zur Riedbahnbriicke pragende Elemente und vermitteln dem Betrachter eine Aul3en-
bereichssituation.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Im Bereich des Gewerbegebiets wird das Landschafts-und Ortsbild durch die Neube-
bauung verandert. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung, zur Stellung der baulichen Anlagen sowie zur Begriinung wird den
Anforderungen an eine ansprechende Gestaltung Rechnung getragen.

Im Bereich des Vollanschlusses werden das Landschaftsbild sowie der Stadtein-
gangsbereich zwar durch die Anlage der geplanten Zu- und Abfahrtsrampen ein-
schlie3lich Beschilderung verandert, jedoch bleibt der Gesamteindruck der Stadtein-
gangsfunktion sowie Aul3enbereichssituation erhalten. Durch die festgesetzten Be-
grinungsmafnahmen werden die Neubebauung und die neuen Verkehrsanlagen ins
Orts- bzw. Landschaftsbild eingebunden.

Bereiche mit hohem Erholungswert sind nicht durch die Planung betroffen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Durch die Vorbelastung des direkt angrenzenden Flugplatzes, der vorhanden Ver-
kehrsstraRen, des Schienenverkehrs und schon vorhandenen und geplanten gewerb-
lichen Nutzungen hat das Plangebiet derzeit keine besondere Bedeutung fiir Natur
und Landschatft.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Begriinung der gewerblichen Grundstiicke mit Laubbdumen, Strauchern und Bo-
dendeckern dienen zum einen zur optischen Einbindung der Baukdrper in das Woh-
numfeld und Ortsbild, im weiteren Sinn auch in das Landschaftsbild und zum anderen
zur Minderung thermischer Negativeffekte und zur Bindung von Staubpartikeln

Wie auch die Dachbegriinung dient das Pflanzen von Baumen, Strauchern und Bo-
dendeckern, das Herstellen von Griunflachen der Minderung der Warmerickstrah-
lung, Erhéhung der Verdunstung, schafft Lebensraume und verbessert das Kleinklima
wesentlich.

Im offentlichen StralBenraum sind 50 standortheimische Hochstammlaubbdume
II. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das Pflanzgut muss der Mindest-
groRe 3 - 4x verpflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
25 cm entsprechen.

Im Bdschungsbereich des Vollanschlusses an der Wilhelm-Varnholt-Allee sind stand-
ortheimische Badume und Strducher im Verhaltnis 20% Baume zu 80% Straucher zu
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11.8

11.8.1

11.8.2

pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das Pflanzgut der Heister muss der Mindestgro-
Be 2x verpflanzter Heister mit 200 cm — 250 cm Ho6he entsprechen; das der Straucher
der MindestgroRRe verpflanzter Straucher mit 60 cm - 100 cm Héhe.

Grunflachen innerhalb der offentlichen Verkehrsflache (Bankette, Mulden, Béschun-
gen etc.) sind mit Landschaftsrasen RSM 7 oder 8 anzusaen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Bewertung:

Eine Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbilds resultiert aus der bestehenden
Bebauung sowie den Verkehrstrassen bzw. —anlagen im Umfeld (Riedbahn, Wilhelm-
Varnholt-Allee, Start- und Landebahn des Flugplatzes).

Hinsichtlich der Erholungsfunktion ist zusatzlich auf die Zerschneidungswirkung und
auf die Larm- und Abgasbelastung durch die Verkehrsinfrastruktur hinzuweisen. Dies
wirkt sich nicht nur nachteilig auf eine landschaftsbezogene Erholung aus, sondern
beeintrachtigt auch die Erholungseignung der noch bestehenden Kleingartenanlage.

Dem Umweltaspekt Orts- und Landschaftsbild / Wohnumfeld kommt im Untersu-
chungsraum nur eine geringe Bedeutung zu.

Umweltaspekt Mensch

Bertlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleit-
plane, hier inshesondere die Vermeidung der Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, des Kii-
mas und der Atmosphéare sowie der Kultur — und Sachgiiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Im-
missionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Gerliche, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche
Erscheinungen).

Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleit-
plane, hier insbesondere die Vermeidung der Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, des Kli-
mas und der Atmosphare sowie der Kultur — und Sachguter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Im-
missionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Geriche, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen).

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)
Kampfmittel
Nach den Luftbildauswertungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
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Wirttemberg, bestehen im Uberplanten Bereich Verdachtspunkte auf noch vorhande-
ne Kampfmittel. Damit kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern nicht aus-
geschlossen werden.

Schallimmissionen

Im Hinblick auf die Schallimmissionen sind zur Bestandsaufnahme nicht nur die vor-
handenen Larmquellen, sondern auch die im Plangebiet und in seiner Umgebung
vorhandenen Nutzungen sowie die Einstufung ihrer Schutzwuirdigkeit von Bedeutung.
Das Plangebiet sowie sein Umfeld sind durch gewerbliche Nutzungen, Blronutzun-
gen sowie diverse Hochschulnutzungen und damit verbundene studentische Wohn-
nutzungen gepragt. Erst nordlich der Seckenheimer Landstraf3e befindet sich im
Stadtteil Neuostheim das nachstgelegene Wohngebiet. Innerhalb des Bebauungs-
plans Nr.61.9.1 sind die Flachen westlich des Harrlachwegs bereits weitgehend mit
gewerblichen Nutzungen entwickelt. Im Einzelnen ergeben sich folgende Einstufun-
gen:

- Vorhandenes Wohngebiet ndrdlich der Seckenheimer Landstrafl3e: Einstufung der
Schutzwiirdigkeit vergleichbar einem Allgemeinen Wohngebiet

- Westlich des Harrlachwegs und nordlich der Hermsheimer StraRe im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 61.9 ,Autohofgelande am Harrlachweg“ vorhandene
gewerbliche Nutzungen/Blronutzungen: Einstufung der Schutzwirdigkeit entspre-
chend den Festsetzungen im Bebauungsplan als Gewerbegebiet

- Ostlich des Harrlachwegs vorhandene Bironutzungen, Hochschulnutzungen, stu-
dentische Wohnnutzungen: Einstufung der Schutzwirdigkeit vergleichbar einem
Mischgebiet

- Sudlich des Plangebiets zwischen Wilhelm-Varnholt-Allee und dem Plangebiet vor-
handene Kleingarten: in Anlehnung an die Auslegungshinweise zur Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm und den Richtlinien fir den Verkehrs-
larmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes (VLarmSchR 97) Ein-
stufung der Schutzwirdigkeit vergleichbar einem Mischgebiet

- Sudlich der Wilhelm Varnholt-Allee vorhandene Kleingarten: Einstufung der Schutz-
wurdigkeit vergleichbar einem Mischgebiet (s.0.)

- Die Vorbelastung aufgrund gewerblicher Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes ist
als eher gering einzustufen. Im Plangebiet selbst sind bereits gerduschemittierende
Betriebe vorhanden, die mit dem Bebauungsplan tberplant werden.

Sowohl das Plangebiet als auch die angrenzenden Flachen sind durch die bereits
vorhandenen Verkehrswege in erheblichem Umfang durch Verkehrslarm belastet.
Hier sind als Hauptlarmquellen zu nennen:

- Ostliche Riedbahn (Schienenweg)
- B 37, Wilhelm-Varnholt-Allee, Seckenheimer Landstral3e, Hermsheimer Stral3e
- Flugplatz Mannheim

Im Bestand liegt der Verkehrslarm (Summe von Eisenbahn-, Stral3en- und Flugver-
kehr) im Plangebiet am Tag zwischen ca. 63 dB(A) und ca. 71 dB(A). Pegelbestim-
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11.8.3

mend ist die ostliche Riedbahn. Mit zunehmendem Abstand von der Eisenbahnstre-
cke gehen die Gerauscheinwirkungen zuriick. In der Nacht ist noch ausgepragter als
am Tag die 6stliche Riedbahn pegelbestimmend. Die Gerauscheinwirkungen liegen
zwischen 50 dB(A) und néchstgelegen zur Schienenstrecke ca. 70 dB(A). Die Vorbe-
lastung ist damit gerade im westlichen Bereich des Plangebietes als sehr hoch einzu-
stufen.

Bewertung:

Im Umfeld des Plangebiets liegen Nutzungen mit einer hohen Empfindlichkeit gegen-
Uber Larmimmissionen vor. Auch beim geplanten Gewerbegebiet liegt — insbesonde-
re vor dem Hintergrund der Vorbelastungssituation eine Empfindlichkeit vor. Dies
macht weitergehende Untersuchungen und Bewertungen erforderlich (Schallgutach-
ten).

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Gerausche —Gewerbelarm

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets vorgesehen. Da in Gewer-
begebieten gerade gerduschemittierende Betriebe angesiedelt werden, wurde die
Schallabstrahlung aus dem geplanten Gewerbegebiet untersucht. Die schalltechni-
schen Auswirkungen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan ermittelt und beurteilt. Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau,
Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung“ vom Juli 2002 nennt flachenbezo-
gene Schallleistungspegel die fir geplante Gewerbegebiete ohne Emissionsbegren-
zung angesetzt werden kdnnen. Aufgrund der heute bereits im Plangebiet selbst vor-
handenen und zukinftig ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen sowie der in
der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen wird in dem geplanten Gewerbegebiet
in der Nacht im Vergleich zum Tag nur eine deutlich eingeschrankte Betriebstatigkeit
moglich sein. Dies wurde bei den Untersuchungen bericksichtigt. Um mdgliche Im-
missionskonflikte mit den sehr nah gelegenen studentischen Wohnnutzungen auf
dem Gelande der Bundesakademie fiir Wehrverwaltung und Wehrtechnik zu vermei-
den, werden zwei Teilflachen des Gewerbegebietes hinsichtlich der zuldassigen Nut-
zungen eingeschrankt. Im GE x sind daher nicht Gewerbebetriebe aller Art zulassig,
sondern nur nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe. Dies entspricht den nach § 6
BauNVO in Mischgebieten zulassigen Gewerbebetrieben. Wie die Berechnungen
zeigen, wird durch die Einschrankung der GE x-Gebiete sichergestellt, dass am Kkriti-
schen Immissionsort am nachstgelegenen Studentenwohnheim die Immissionsricht-
werte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden. Gleich-
zeitig wird auf den Ubrigen Gewerbegebietsflachen eine einem Gewerbegebiet ohne
Emissionsbegrenzung entsprechende Entwicklung unter Beriicksichtigung der vor-
handenen und zukinftigen zulassigen Wohnnutzung ermdglicht. Durch die Gliede-
rung der zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet werden vor allem gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse an den umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen sicherge-
stellt. Ungeachtet dessen gelten innerhalb der Betriebe selbst die einschlagigen Best-
immungen zum Schutz der Beschaftigten, die ggf. eigene Schutzvorkehrungen erfor-
dern kénnen.
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Gerausche — Verkehrslarm

Der durch die geplanten Nutzungen verursachte zusatzliche Verkehr auf den 6ffentli-
chen Stralen im Geltungsbereich und in der Umgebung ist als vertraglich und zu-
mutbar einzustufen.

Im Einwirkungsbereich der dstlichen Riedbahn und der Wilhelm-Varnholt-Allee beste-
hen allerdings von auf3en auf das Gebiet wirkende Larmbelastungen, die fur die im
Gewerbegebiet (ausnahmsweise) zuléassigen schutzwirdigen Nutzungen, z. B. Biro-
raume und Wohnnutzungen, besondere Schutzvorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen erforderlich machen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche grenzen Flachen ab, inner-
halb denen bestimmte Mindestanforderungen an das Schallddmm-Maf3 der Auf3en-
bauteile festgesetzt sind. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass einerseits Not-
wendigkeit und Anforderungen klar umrissen sind, andererseits aber auch Raum fur
bauliche und architektonische Lésungen im Einzelfall bleibt. Dem dient insbesondere
auch eine Ausnahmeklausel, die eine Reduzierung der pauschalen Anforderungen
erma@glicht, wenn im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden.
Dies kann z. B. auch durch eine geschickte Anordnung und Abschirmung der Gebau-
de moglich sein.

Von der Festsetzung eines aktiven Schallschutzes, insbesondere Larmschutzwanden
entlang der 6stlichen Riedbahn wird dagegen abgesehen. Eine solche Wand wird im
vorliegenden Fall nicht als sinnvoll angesehen.

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen wird festgesetzt, dass fur Wohnnut-
zungen oder vergleichbare Nutzungen in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau - Anforderungen
und Nachweise' vom November 1989 (Schlaf- und Kinderzimmer) fensterunabhéngi-
ge, schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige Malinahmen bautech-
nischer Art einzubauen sind, die eine ausreichende Bellftung sicherstellen. Eine
Ausnahmeregelung, nach der hiervon ausnahmsweise abgewichen werden kann,
wenn nachgewiesen wird, dass vor den zur Beliftung erforderlichen Fenstern von in
der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel in der
Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht Gberschreitet, ermdglicht Abweichungen bei ei-
ner geschickten Anordnung und Abschirmung der Gebdude. Um dem erhdhten
Schutzanspruch von Schlafraumen in Wohnnutzungen zu entsprechen, werden auf-
grund der sehr hohen Eisenbahnlarmimmissionen in der Nacht héhere Anforderun-
gen an die Schalldammung der AuRenbauteile festgesetzt.

Auswirkungen durch Kampfmittel

Ausgehend vom vorliegenden Verdacht auf Kampfmittel innerhalb des Plangebiets
sind im Vorfeld von Einzelbaumaflinahmen entsprechende Untersuchungen durchzu-
fuhren. Auf diese Weise kann eine Geféahrdung von Menschen weitestgehend ver-
mieden werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Durchfiihrung von
weitergehenden Untersuchungen nicht erforderlich.
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Auswirkungen durch Gewerbelarm

Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet zieht unvermeidlich auch Schallimmissio-
nen im Gebiet und dessen Umgebung nach sich. Um eine Uberschreitung der zulas-
sigen Immissionsrichtwerte zu vermeiden, wird das Gewerbegebiet im Hinblick auf die
zulassigen Nutzungen gegliedert. In unmittelbarer Zuordnung zu den schutzwirdigen
Studentenwohnungen im Bereich der Bundesakademie fiur Wehrverwaltung und
Wehrtechnik wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, in dem anders als in den Teilgebie-
ten GE nicht Gewerbebetriebe aller Art, sondern nur nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO zuldssig sind. Die im Zuge der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan durchgefiihrten Berechnungen zeigen,
dass aufgrund des relativ grof3en Abstandes zu dem nachstgelegenen Wohngebiet
ndrdlich der Seckenheimer LandstralRe keine weiteren Einschréankungen hinsichtlich
der Gerauschabstrahlung erforderlich werden. Aufgrund der in der Umgebung und im
Plangebiet vorhandenen und zulassigen Wohnnutzungen und dem daraus resultie-
renden htéheren Schutzanspruch in der Nacht ergibt sich, dass in der Nacht im Ver-
gleich zum Tag nur eine eingeschrénkte Betriebstatigkeit moglich ist. Durch die Glie-
derung des Gewerbegebietes wird erreicht, dass an allen als empfindlich einzustu-
fenden Nutzungen in der Umgebung die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden und schadliche Umwelteinwirkungen somit vermieden werden.

Auswirkungen durch Verkehrslarm

Auf die zukunftig im Gewerbegebiet zulassigen schutzwirdigen Nutzungen, vor allem
Blronutzungen, aber auch ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen, wirken die
Schallimmissionen der umgebenden Verkehrswege (6stliche Riedbahn, Wilhelm-
Varnholt-Allee, Seckenheimer Landstral3e, Hermsheimer Strale und der Flugplatz)
ein.

Die bei stadtebaulichen Aufgabenstellungen mafigebliche DIN 18005 nennt in Bei-
blatt 1 als Orientierungswerte flir Gewerbegebiete 65 dB(A) am Tag (06:00 — 22:00
Uhr) und 55 dB(A) in der Nacht (22:00-06:00 Uhr). Da durch den Bebauungsplan ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden sollen, werden diese
Werte zur Beurteilung des Verkehrslarms im Plangebiet herangezogen.

Bei freier Schallausbreitung (ohne eine nach den Vorgaben des Bebauungsplans
mdgliche Gebaudestruktur und deren Abschirmwirkung, d.h. also als unglnstigster
Fall) ergeben sich in den Teilgebieten Beurteilungspegel von unter ca. 65 bis ca.
73 dB(A) am Tag bzw. unter ca. 55 bis 75 dB(A) in der Nacht. Pegelbestimmend flr
die Gerauscheinwirkungen am Tag und in der Nacht ist im Wesentlichen die 6stliche
Riedbahn. Nahezu im gesamten Gewerbegebiet werden die maRgeblichen Orientie-
rungswerte tberschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte wird ein
Schallschutzkonzept erforderlich. Als Folge der Abschirmung durch die zu erwartende
Bebauung werden die tatsachlichen Werte teilweise niedriger liegen. Eine Uber-
schreitung ist aber trotzdem nicht sicher auszuschlieRen. Im schalltechnischen Gut-
achten werden verschiedene Mdglichkeiten des Schallschutzes geprdift:

Bei der Auswahl und der Bewertung der Schallschutzmal3nahmen ist zu beachten,
dass es sich bei dem geplanten Gewerbegebiet um eine wenig stérempfindliche Ge-

59



Bebauungsplan Nr. 61.9.1'Eastsite’ Beschlussanlage Nr. 7
Stand 02.05.2016 Begrundung

bietskategorie handelt, die im Gegenteil selbst ein hohes Storpotential aufweist. Hin-
zukommt, dass in einem Gewerbegebiet die Dichte schutzwirdiger Nutzungen, z. B.
Wohnungen oder Blroraume deutlich geringer ist als z.B. in einem Allgemeinen
Wohngebiet bzw. die konkrete Lage zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht verortet werden kann. So stellt sich bei Gewerbegebieten die Frage nach
der VerhaltnismaRigkeit von MalBhahmen im Hinblick auf den angestrebten Schutz-
zweck. So ware es z.B. wenig sinnvoll, entlang der 6stlichen Riedbahn zum Schutz
des Gewerbegebietes eine Larmschutzwand vorzusehen, die spater vielleicht selbst
larmemittierende Gewerbebetriebe schitzt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Malinahmen zum
Schallschutz gepruft:

- MalRBnahmen an der Schallquelle

- Einhalten von Mindestabstanden

- Differenzierte Ausweisung von Gebietsarten im Plangebiet
- Aktive SchallschutzmafRnahmen

- Grundrissorientierung schutzbedurftiger Rdume

- Ausschluss von schutzwirdigen Nutzungen

- Schallschutzmafl3nahmen an Geb&uden

Im Ergebnis werden zum Schutz der schutzbedurftigen Nutzungen im Gewerbegebiet
passive SchallschutzmaBnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AuRenbau-
teile und Liftungseinrichtungen in Schlafraumen) festgesetzt. Die zur Dimensionie-
rung der MaRnahmen erforderlichen Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung
dargestellt. Fur die Schlafraume in ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen wer-
den aufgrund des sehr hohen Eisenbahnlarms in der Nacht héhere Anforderungen an
die Bauteile gestellt.

Bei vollstandiger Entwicklung des Plangebietes wird es auf den StralRen im Plange-
biet und seiner Umgebung zu einer Zunahme der Verkehrsbelastungen kommen. Bei
der Beurteilung dieser Zunahme ist fiir den Bebauungsplan Nr. 61.9.1 zu bericksich-
tigen, dass bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Autohofgeldnde am Harrlach-
weg“ auf diesen Flachen eine Entwicklung als Gewerbegebiet planungsrechtlich er-
moglicht wurde und die damit einhergehende Verkehrszunahme als zumutbar und
vertraglich eingestuft wurde. Daher ist fir den Bebauungsplan Nr. 61.9.1 nur relevant,
inwieweit durch seine im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 61.9 gednderten Festset-
zungen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen ausgeldst wird und wie dies aus schall-
technischer Sicht zu beurteilen ist. Durch die im Bebauungsplan Nr. 61.9.1 vorgese-
henen Anderungen wird die gewerblich nutzbare Flache nicht erweitert. Jedoch ergibt
sich aufgrund der nun vorgesehenen Nutzungen durch die héhere Zahl der prognos-
tizierten Arbeitsplatze ein hoherer Ziel- und Quellverkehr. Durch die Planung des sid-
lichen Anschlusses an die Wilhelm-Varnholt-Allee wird erreicht, dass sich bestehende
und zukinftige Verkehre auf diese Fahrbeziehung verlagern und das Wohngebiet in
Neuostheim von bestehendem Verkehr entlastet wird. Hinzukommender Verkehr auf-
grund des erhéhten Ziel- und Quellverkehrs wird somit ausgeglichen. Somit sind auf-
grund der im Bebauungsplan Nr. 61.9.1 vorgesehenen Verénderungen keine schall-
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11.8.4

11.8.5

technisch relevanten Verénderungen des Verkehrslarms entlang bestehender Ver-
kehrswege zu erwarten.

Durch den Neubau der Straf3en im Plangebiet, insbesondere des stdlichen Vollan-
schlusses an die Wilhelm-Varnholt-Allee ergeben sich an den vorhandenen mafl3geb-
lichen Immissionsorten Beurteilungspegel, welche die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV einhalten. Ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach entsteht
nicht. Malinahmen zum Schutz vor den Gerduscheinwirkungen des Stral3enverkehrs-
larms aufgrund des ,sudlichen Vollanschlusses an die Wilhelm-Varnholt-Allee“ sind
an den vorhandenen Nutzungen nicht erforderlich.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der vorgesehenen Gliederung des Gewerbegebietes zur Min-
derung der Schallabstrahlung sowie der festgesetzten passiven Schallschutzmal3-
nahmen sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohn- und
Aufenthaltsfunktion, menschliche Gesundheit) zu erwarten.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes wurde Uberwiegend schon auf der
Grundlage der vorliegenden Planung (Bebauungsplan Nr. 61.9) hergestellt und hat
deshalb keine Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

- Die vorhandene gewerbliche Nutzung wird wie bisher weitergefiihrt und die modifi-
zierte Nutzung kénnte nicht umgesetzt werden.

- Insgesamt wiirde somit bei Nichtdurchfilhrung der Planung eine stadtebaulich, ge-
stalterische und aus verkehrstechnischer Sicht unbefriedigende Situation ohne Ent-
wicklungschancen fir den Naturhaushalt weiter bestehen.

Durch die Vorbelastung des direkt angrenzenden Flugplatzes, der vorhanden Ver-
kehrsstralRen, des Schienenverkehrs und schon vorhandenen und geplanten gewerb-
lichen Nutzungen hat das Plangebiet derzeit keine besondere Bedeutung fur Natur
und Landschaft

Beschreibung der geplanten MalBRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Gewerbelarm

Zum Schutz vor Gewerbelarm aus dem Plangebiet auf die Nachbarschaft und zur
Vermeidung von Immissionskonflikten wird die geplante gewerbliche Nutzung folgen-
dermal3en gegliedert:

- GE: Gewerbebetriebe aller Art (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sowie Geschafts-, Biro-
und Verwaltungsgebdude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

- GE x: Gewerbetriebe die das Wohnen nicht wesentlich stdéren im Sinne des 8 6
BauNVO, sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude (88 Abs.2 Nr.2
BauNVO)
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Ausnahmsweise zulassig sind im GE- und GE x-Gebiet

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO), die nicht unter die Versammlungsstatten fallen.

- Offentliche Betriebe
- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Verkaufsstellen als Teil von Betrieben des Handwerks zum Verkauf von selbst her-
gestellten Waren auf einer untergeordneten Flache (Handwerkerprivileg). Dies gilt
jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk.

- Kioske und vergleichbare Verkaufsstellen bis max. 100 m2 zur Versorgung der im
Gebiet arbeitenden Bevolkerung mit folgenden Sortimenten: Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Zeitungen / Zeitschriften.

Aus Grinden des Larmschutzes fur die Nachbarschaft wurden nachfolgende larmin-
tensive gewerbliche Nutzungen in den GE und GE x—Gebieten ausgeschlossen:

- Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Tankstellen (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), Autowaschanlagen und Autoreparaturwerk-
statten,

- Vergnugungsstatten

- Gewerbetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen der
Wohnprostitution

Verkehrslarm (StraBen-, Schienen- und Flugverkehr) auf das Plangebiet

Zum Schutz der Nutzungen innerhalb des Plangebietes vor Verkehrslarm werden in
der Planzeichnung die LArmpegelbereiche dargestellt und passive Schallschutzmal3-
nahmen (Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile und Liftungsein-
richtungen fir Schlafraume) festgesetzt. Die Nahe zur dstlichen Riedbahn, zur Wil-
helm-Varnholt-Allee sowie zum Flugplatz Mannheim machen entsprechende bauliche
Schallschutzmafnahmen erforderlich. Aufgrund des in der Nacht besonders hohen
Eisenbahnlarms gelten fir die Schlafraume in den ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzungen erhdhte Anforderungen. Qualitdt und Umfang werden fir jedes be-
troffene Vorhaben jeweils auf Grundlage der DIN 4109 im Baugenehmigung- bzw.
Kenntnisgabeverfahren konkretisiert und festgelegt.

Beeintrachtigungen wéhrend der Bauphase

Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase werden
nicht festgesetzt; sie sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

62



Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite* Beschlussanlage Nr. 7
Stand 02.05.2016 Begrundung

11.9

11.9.1

11.9.2

11.9.3

1194

11.9.5

11.10

Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Schutz von Kultur- und Sachgitern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbilderhal-
tung und -entwicklung.

Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakteristischer Eigenart,
sowie der Umgebung geschutzter oder schitzenswerter Kultur, Bau- und Boden-
denkmalern.

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

2007 wurde beziglich der Kultur- und Sachguter eine Kontrollbegehung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes durchgefuhrt. Kulturgtter von geschichtlichem, wis-
senschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem oder die Kulturlandschaft pragen-
dem Wert sind nach derzeitigem Wissensstand nicht bekannt. Sachguter sind nicht
vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Im Plangebiet gibt es keine Kultur- und Sachgiiter, deshalb kommt bei der Durchfiih-
rung der Planung zu keinen Auswirkungen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Im Plangebiet sind es keine Kultur- und Sachgiter vorhanden, deshalb sind keine
Anderungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da im Plangebiet keine Kultur- und Sachguter vorliegen, resultieren diesbeziiglich
keine Auswirkungen.

Bewertung:
Im Plangebiet liegen keine Kultur- und Sachgiter im Sinne der Umweltprifung, des-
halb kommt diesem Umweltaspekt keine Bedeutung zu.

Insgesamt ergeben sich beim Schutzgut Kultur- und Sachguter keine erheblichen
Auswirkungen.

Sonstiges

Schutzabstande zu vorhanden Leitungen sind als nachrichtliche Ubernahmen im Plan
dargestellt. Die Schutzstreifen beinhalten Einschrankungen der baulichen Nutzung
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11.11

bzw. Zustimmungs- und Genehmigungsvorbehalte.

Das gesamte Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mann-
heim City in Neuostheim. Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine genehmi-
gungsfreien Bauhdhen im Sinne von § 13 LuftVG, deshalb bedirfen alle Baugeneh-
migungen im Bauschutzbereich der Genehmigung der Luftfahrtbehdrde.

Weitere Hinweise zum Vorgehen beim Baugesuch- bzw. Kenntnisgabeverfahren sie-
he unter Hinweise D 7 ff der schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan.

Wechselwirkungen

Als eher allgemeine Wechselwirkungen, die fir die meisten Vorhaben mehr oder we-
niger grofRe Bedeutung haben, sind zu nennen:
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Schutzgut / Schutzfunktion

Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern

Boden

Die Bodeneigenschaften werden von den geolo-
gischen, geomorphologischen, wasserhaushalt-
lichen, vegetationskundlichen und klimatischen
Verhaltnissen gepragt.

Verschiedene Bdden bilden umgekehrt Standor-
te fUr oft an spezielle Bodeneigenschaften an-
gepasste Biotope/Pflanzengesellschaften sowie
Lebensraum fiir entsprechende Bodentiere.

Boden bildet eine Schlusselstelle als Schad-
stoffsenke und Schadstofftransportmedium im
Hinblick auf die Wirkpfade Boden - Pflanzen,
Boden - Wasser, Boden - Mensch, (Boden - Tie-
re).

Boden fungiert dabei vor allem auch als Spei-
cher und Puffer insbesondere bei der Versicke-
rung und Verdunstung von Regenwasser und
hat eine zentrale Bedeutung fiir den Wasser-
haushalt.

Grundwasser

Die Grundwasserneubildung ist von klimatischen
Gegebenheiten, Bodeneigenschaften und Vege-
tation abhangig.

Menge und Qualitat des verfligbaren Grundwas-
sers werden neben den Eigenschaften des
Speichergesteins wesentlich von der Speicher-
und Reglerfunktion des Uiberdeckenden Bodens
bestimmt.

Oberflachennahes Grundwasser kann als pra-
gender Standortfaktor fir bestimmte Vegetati-
onstypen und Artengemeinschaften sowie die
Ausbildung bestimmter Bdden wirken.

Grundwasser kann als Schadstofftransportme-
dium im Hinblick auf die Wirkpfade Grundwasser
- Mensch, (Grundwasser - Oberflachengewas-
ser, Grundwasser - Pflanzen) wirksam werden.

Klima

Das kleinraumige Gelandeklima hangt ganz we-
sentlich auch von der Vegetation ab. Dazu
kommen weitere Faktoren wie Wasserflachen,
Bodeneigenschaften, Relief, wobei unterschied-
liche Bereiche durch Luftstromungen und Aus-
tauschprozesse verknupft sein kénnen.

Klima wirkt seinerseits dann auf den Menschen
(u.U. auch als Belastung), aber auch als Stand-
ortfaktor fur die Vegetation und die Tierwelt.

Tiere, Pflanzen,
Lebensraume

Insbesondere die Vegetation und deren Arten-
zusammensetzung werden sehr stark von Klima,
Bodeneigenschaften, Wasserversorgung und
auch Stoffeintragen aus der Luft bestimmt.

Die Tierwelt zeigt teilweise &hnliche Abhéngig-
keiten, ist aber in besonderem Malf3 von der Ve-
getation und z.T. sehr speziellen Strukturen und
Nahrungspflanzen abhéngig.
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- Pflanzen kénnen als regelrechter ,Schadstoff-
verteiler” im Hinblick auf die Wirkpfade Boden-
Pflanzen - Mensch, Boden - Pflanzen — Tier wir-
ken.

Landschaftsbild / Ortsbild
Erholung

Das Landschaftshild wird in erster Linie von Re-
lief, Vegetation, Oberflachengewésser aber
auch menschlicher Nutzung und Spuren histori-
scher Nutzungen gepragt.

- Neben der optischen Wahrnehmung spielen da-
bei auch Gerausche und Gerliche eine wesentli-
che Rolle.

Neben der Bedeutung fiir die Orientierung, Iden-
titat und Erholung des Menschen kénnen Ele-
mente des Landschaftsbildes auch eine Leit-
und Orientierungsfunktion fur Tiere haben.

Mensch

- Der Mensch ist in vielfacher Weise auf die bri-
gen Schutzgiter angewiesen. Sie sind Lebens-
grundlage fur die Gewinnung von Nahrung und
Trinkwasser, aber auch Grundlage fur die Erho-
lung.

Kultur / Sachguter

- Das Entstehen von Kulturgltern erklart sich oft
aus dem Zusammenwirken verschiedener
Schutzguter, deren Verfugbarkeit z.B. Sied-
lungstatigkeit wesentlich mit bestimmt.

- Fur die Belange der Planung von besonderer
Bedeutung ist aber die Archivfunktion der Bo-
den, die Spuren menschlicher Siedlung und Kul-
tur Uber Jahrtausende bewahren kdnnen.

Fir das Plangebiet sind aus dieser Tabelle folgende Punkte besonders hervorzuhe-

ben:

- Die Uberwiegend gestdrten Boden bedeuten bereits heute eine Beeintrachtigung der
Versickerung, der Filterfunktion fir das Grundwasser sowie fur das Wachstum der

Vegetation.

- Die Archivfunktion der Boden hat durch die fast flachendeckende Umformung im
Zuge der Sanierung und baulicher Nutzungen bereits stark gelitten.

- Durch die schon erfolgte Verlegung der Kleingarten entféllt der ohnehin geringe Er-
holungswert (Larmvorbelastung durch Flugplatz, Schienen- und Stral3enverkehr)

ganzlich.

- Noch ansatzweise vorhandene Arten und Biotope wurden durch die Sanierung zer-

stort.
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EINGRIFFSREGELUNG NACH DEM BUNDESNATURSCHUTZGETZ (GEMASS
§ 1 ABS. 3 BAUGB)

Gemal §8 18 BNatSchG gelten bei Eingriffen in Natur und Landschaft die Regelungen
des 8§ 1a Abs. 3 BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Plangebiet nérdlich der Wilhelm-Varnholt-Allee wird ein jingeres Planungsrecht
und zwar die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 61.8 ,Ver-
langerung der Start- und Landebahn Flughafen Neuostheim® und Nr. 61.9 ,Autohof-
gelande am Harrlachweg“ vorgefunden. Lediglich die Zone sidlich der Wilhelm-
Varnholt-Allee kommt als ein neues Eingriffsgebiet in Betracht.

Im Rahmen der Gegenuberstellung der 6kologischen Leistungsfahigkeit des Plange-
bietes vor- und nach dem Eingriff (Bilanzierung) sind zum einen das vorgefundene
Planungsrecht der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 61.8 ,Verlangerung
der Start- und Landebahn Flughafen Neuostheim“ und Nr. 61.9 ,Autohofgelédnde am
Harrlachweg“ als auch die Zone sudlich der Wilhelm-Varnholdt-Allee als Bestand
heranzuziehen.

So bleiben die Fragen: Was hat sich in dem Entwurf des neuen Bebauungsplanes
Nr. 61.9.1 ,Eastsite“ gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Auto-
hofgelande am Harrlachweg* verandert und wie wirken sich diese Veranderungen auf
den Naturhaushalt sowie auf die Orts-Gestalt (Landschafts- und Ortsbild) aus?

Die festgesetzte offentliche Griinflache (ca. 950 m?2) wird es nicht mehr geben. Au-
Rerdem wird die Sonderflache ,Flugplatz Freihalteflache® (Abstandsflache zur Start-
und Landebahn), ca. 5220 m2 gro3 aus dem Geltungsbereich genommen. Wenn die-
se Flache die noch vor dem Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Autohof am Harrlachweg“ Ge-
werbeflache war nun nicht mehr Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist, so ist zu
unterstellen, dass diese ehemalige Bauflache zumindest mit Scherrasen begriint sein
wird.

Das Mald der Bebauung war im alten rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Auto-
hofgelande am Harrlachweg® einheitlich auf GRZ 0,8 festgesetzt worden. Im Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 61.9.1 ,Eastsite* variiert das Mall der Bebauung von
GRZ 0,3 bis GRZ 1,0. So konnten die unterschiedlichen Bedarfe berticksichtigt wer-
den.

Durch die Erhdhung in Teilbereichen auf GRZ 1,0 als Ausnahme fiir ein Parkhaus,
bzw. Unterbauung durch Tiefgaragen auf GRZ 0,9 tritt ein 6kologischer Konflikt auf,
der aber durch die Teilbereiche im Norden des Planungsgebietes durch Festsetzun-
gen der GRZ 0,3 ausgeglichen wird.

Durch einen direkt proportionalen Vergleich der beiden Bauleitplane konnte selbst un-
ter Berlicksichtigung der wegfallenden éffentlichen Grinanlage festgestellt werden,
dass die maximal zuldssige Grundflachenzahl von GRZ 0,8 im Durchschnitt nicht
tberschritten wird.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 61.9 ,Autohof am Harrlachweg® ist auch die
sudliche Anbindung an die Wilhelm-Varnholt-Allee vorgesehen. Dieser Ausbau konn-
te planintern ausgeglichen werden, so dass die Festsetzung des Stral3enbegleitgrins

ausreichte.
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Zuséatzlich kommt die sudliche Erweiterung des Planungsgebiets, namlich das Zu-
und Abfahrtsohr stidlich der Wilhelm-Varnholt-Allee.

Der Ausbau greift im Gewann ,Beim roten Brunnen® in einen Teilbereich der Kleingar-
tenanlage ,Lochgarten” ein. Da im Gewann ,Harrlachgarten® im Zuge der Start- und
Landebahnerweiterung die damals zurtickzunehmenden Kleingartenparzellen tber-
proportional ersetzt wurden, entféllt fir dieses Verfahren der Ersatzbedarf.

So ist lediglich eine 6kologische Bilanzierung vorzunehmen. Der Versiegelungsgrad
von ca. 10% der Gesamtflache des Erweiterungsgebietes, der Rickbau von Wegen
und Gartenhauschen und das zur Verfigung stehende gerdumte Gartengelande be-
sitzt ein so hohes 6kologisches Potential, dass der Ausgleich mehr als deutlich er-
reicht werden kann. Es erlbrigt sich somit eine Berechnung der Biotoptypenwert-
punkte.

MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Uberwachung der Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (La&rmimmissionen)

Das Plangebiet ist, wie die gesamte Stadt, in die allgemeinen Zahl-, Mess- und
Uberwachungsprogramme der Stadt Mannheim und des Landes Baden-Wiirttemberg
mit einbezogen. Insbesondere werden dabei auch Uber Verkehrszahlungen die Ver-
kehrsentwicklung und ggf. kritische Abweichungen von den Prognosen beobachtet.
Durch die Néhe zur Wilhelm-Varnholt-Allee und der Ostlichen Riedbahn im Westen
fallt das Gebiet auch in Bereiche, die gemaf? Richtlinie des Europaischen Parlaments
und des Rates Uber die Bewertung und die Bekampfung von Umgebungslarm vom
Juni 2002 zu erfassen und zu bewerten sind. Aufgrund der Umsetzung dieser EU-
Richtlinie in nationales Recht durch das Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie
Uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm vom 24.06.2005 ist die
Stadt Mannheim als Ballungsraum verpflichtet, die Larmbelastung der Bevolkerung
zu erfassen und darzustellen. Die einschlagigen nationalen Regelungen hierzu befin-
den sich in den 88 47a ff. des BImSchG, welche somit die Rechtsgrundlage fir die
kommunale Larmschutzplanung darstellen. Die Bestandsermittiung erfolgt in Form
von strategischen Larmkarten, die auf Basis EU-weit einheitlicher Berechnungsme-
thoden zu erstellen sind. Die Larmkarten sind alle 5 Jahre zu prifen und fortzuschrei-
ben. In Folge der in der Strategischen Larmkartierung dargestellten Bestandsermitt-
lungen sind Aktionsplane auszuarbeiten, die Larmprobleme und Larmauswirkungen
regeln. Der Aktionsplan ist nach den gesetzlichen Regelungen des BImSchG alle
5 Jahre fortzuschreiben. Mittels der Erarbeitung und Fortschreibung der strategischen
Larmkarten kann die Stadt Mannheim erkennen, ob sich im Plangebiet hdhere Ge-
rauscheinwirkungen einstellen, als im Bebauungsplanverfahren ermittelt. Insofern
stellt das Instrument der LA&rmminderungsplanung ein geeignetes Instrument zum
Monitoring der schalltechnischen Auswirkungen in bestimmten Zeitintervallen dar.

Des Weiteren fuhrt der Fachbereich 61 ,Stadtplanung® der Stadt Mannheim regelma-

Big Verkehrszéhlungen innerhalb des Stadtgebiets durch. Fur den Aspekt des Stra-
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Renverkehrslarms stellen diese eine weitere geeignete Kontrolimoglichkeit im Sinne
des Monitorings dar. Sollte das zuklnftig aus den Zahlungen resultierende Bild deut-
lich von den heute prognostizierten Verkehrsmengen abweichen, kénnte hieraus
ebenfalls ein Erfordernis fir das Ergreifen entsprechender AbhilfemalRnahmen abge-
leitet werden.

Uberwachung der Verkehrsentwicklung

Zur Uberwachung und Dokumentation werden Erhebungen zur Verkehrsentwicklung
im Rahmen der Ublichen regelmaRigen stadtischen Verkehrszahlungen erfolgen (sie-
he auch letzter Absatz oben).

Uberwachung unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen

Unvorhergesehene nachteilige Umwelteinwirkungen, die erst nach der Realisierung
des Vorhabens auftreten oder bekannt werden, kénnen nicht im Vorfeld der Planung
bertcksichtigt werden. Derartige unvorhersehbare Auswirkungen kénnen nicht sys-
tematisch Gberwacht und erfasst werden. Die Stadt ist hier auf Informationen der zu-
standigen Umweltbehdrden angewiesen, die die Stadt gem. § 4 Abs. 3 BauGB unter-
richten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchflihrung der
Planung erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

BESCHREIBUNG DER TECHNISCHEN VERFAHREN UND HINWEISE AUF AUF-
GETRETENE SCHWIERIGKEITEN

Grundlage der Bestanderfassung fur die einzelnen Schutzgiter waren Geldndebege-
hungen sowie die Auswertung vorhandener umweltrelevanter Unterlagen und Unter-
suchungen. Fur die im Vorfeld als erheblich eingestuften Auswirkungen auf Gerau-
sche wurde ein Fachgutachten erstellt, das in den Umweltbericht eingearbeitet wurde.

Mit den vorliegenden umweltrelevanten Unterlagen konnten die Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt ausreichend beschrieben und bewertet werden.

Grundlegende Schwierigkeiten ergaben sich bei der Zusammenstellung der umwelt-
relevanten Angaben nicht.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Zusammenfassende stichwortartige Ubersicht
Uiber die mogliche Betroffenheit der verschiedenen Schutzgiiter, getroffene Festset-
zungen und Vorkehrungen zu deren Schutz sowie zu ggf. trotzdem verbleibenden
Auswirkungen.
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Wechsel-
Art der Wir- DU, wirkung Ve_rmeidungs-/ Verbleiben-
- mit ande- Minderungs-, de
Schutzgut kung / Aus- Reversibili- : .
wirkung Lt ren Ausgleichs- Erheb.llch—
Schutzgu- malnahmen keit
tern
Boden Wiederversie- | Dauerhaft, Wasser, Festsetzung der | Nicht genau
gelung mit die Neuent- Klima, Tie- | GRZ 0,3 bis 0,8 | quantifizier-
Verlust der wicklung re, Pflan- ausnahmsweise | bar. Es ist
Bodenfunktion | funktionsféa- zen, Le- bis 0,9 / fir ein | aber davon
auf 3,7 ha higer Béden | bensrau- Parkhaus 1,0 auszugehen,
nach Ruck- me, Kul- (im Mittel =0,8) | dass keine
bau benétigt | turglter Abriss von Ge- | erheblichen,
Zeit, daher b&uden und dem Vorha-
bedingt re- Festsetzungen | ben entge-
versibel zum Grinerhalt | genstehen-
und zur Ent- den Defizite
wicklung von verbleiben:
Natur und Ein Teilaus-
Landschaft. gleich durch
Ausgleichs- Ausgleichs-
maflinahmen im | malRnahmen
Bereich des ist moglich.
Vollanschlusses
mit Auswirkun-
gen auf den
Boden.
Stérung/ Bo- Unter Be- Wasser, Keine Keine
denverdich- ricksichti- Tiere,
tung im Rah- gung der Pflanzen,
men der Bau- | vorhandenen | Lebens-
arbeiten Stérungen raume,
Uberwiegend | Kulturgiter
mindestens
bis zum
(Wieder-) Er-
reichen des
heutigen Zu-
standes re-
versibel.
Wasser Versiegelung Dauerhaft, Mensch Intensive Be- Keine
mit Verringe- die Neuent- griinung im Be-
rung der Ver- | wicklung reich des Voll-
sickerung funktionsfa- anschlusses
higer Boden
nach Ruck-
bau benétigt
Zeit, daher
Puffer- und
Filterfunktion
bedingt re-
versibel
Klima/ Errichtung von | Dauerhaft Mensch Abriss von Ge- | Keine, die
Luft Gebauden mit bauden im Be- | dem Vorha-
Barrierewir- reich einer Be- ben entge-
kung flr Luft- luftungsschnei- | gensteht

70



Bebauungsplan Nr. 61.9.1 ,Eastsite*

Beschlussanlage Nr. 7

Stand 02.05.2016 Begrundung
Wechsel-
Art der Wir- DU, wirkung Ve_rmeidungs-/ Verbleiben-
- mit ande- Minderungs-, de
Schutzgut kung / Aus- Reversibili- : .
wirkung Lt ren Ausgleichs- Erheb.llch—
Schutzgu- malnahmen keit
tern
austauschpro- se fur Neu-
zesse ostheim.
Starkere Auf- Dauerhaft Begrenzung der | Keine
heizung als GRZ im Mittel Die Auswir-
Folge zusatz- auf 0,8, Baum-/ | kungen sind
licher Versie- Geholzpflan- nicht vollig
gelung zungen auf den | vermeidbar,
Baugrundstu- bleiben aber
cken und ent- in einem fur
lang der Ver- die Nutzung
kehrswege. Ublichen
Dachbegri- Rahmen.
nung.
Tiere, Beseitigung Dauerhaft Klima, Begrunung auf | Keine
Pflanzen, von Vegetati- mit Ausnah- | Land- den Baugrund- | Die Bilanzie-
Lebens- onund Le- me der Sied- | schaftsbild | sticken (im Mit- | rung gemaf
raume bensraum- lungsfreifla- tel 20% nicht Mannheimer
strukturen. chen. Be- Uberbaubare Biotopwert-
dingt rever- Grundstuicksfla- | schlissel
sibel che), Baum-/ ergibt kein
Gehdlzpflan- Wertdefizit.
zungen auf den
Baugrundsti-
cken und ent-
lang der Ver-
kehrswege und
des Vollan-
schlusses.
Land- Beseitigung Dauerhaft, Begrunung der | Keine
schafts- von Vegetati- | die Neuent- Grundsticke (Erschei-
bild/ Orts- | onsbestédnden | wicklung ins- bzw. offentli- nungsbild
bild/ Erho- | (Kleingérten) besondere cher Flachen wird eher po-
lung Veranderung alterer Ge- Hohenbegren- sitiv beein-
des Charak- hélze bend- zung baulicher | flusst)
ters durch tigt Zeit, da- Anlagen
neue bauliche | her bedingt
Anlagen reversibel
auch Strallen | Dauerhaft, Baumpflanzun- | Keine, es
(Vollan- die Neuent- gen entlang der | verbleiben
schluss) und wicklung der Stral3en, inten- | Stérungen,
zunehmenden | Begriinung sive Begrinung | die die Funk-
Verkehr. bendtigt Zeit, des Vollan- tion aber
daher be- schlusses nicht in Frage
dingt rever- stellen
sibel
Mensch Schallimmis- Dauerhaft Gliederung des | Keine
sionen Gewerbegebie-
tes zur Art der
Nutzung (GE /
GEX)
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Begrundung
Wechsel-
Art der Wir- DU, wirkung Ve_rmeidungs-/ Verbleiben-
- mit ande- Minderungs-, de
Schutzgut kung / Aus- Reversibili- : .
wirkung Lt ren Ausgleichs- Erheb.llch—
Schutzgu- malnahmen keit
tern
Schad- Dauerhaft Auf Grund der Keine
stoffimmissio- Nutzung keine
nen Erfordernis
Kultur-/ Nach derzeiti- | Dauerhatft, Nicht erforder- Keine
Sachgiter | gem Wissen- Zerstorung lich Sofern nicht
stand nicht nicht reversi- bekannte
bekannt bzw. | bel, kleinere Bodendenk-
keine vorhan- | Veranderun- maler nach-
den gen bedingt gewiesen
reversibel werden, ist
im konkreten
Einzelfall
Uber die
Notwendig-
keit und Mdg-
lichkeit eines
Erhalts, ggf.
aber auch ei-
ne Zersto-
rung (nach
entsprechen-
der Auswer-
tung und Do-
kumentation)
Zu entschei-
den
RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils gultigen Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert am
20.10.2015.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geén-
dert am 11.06.2013

- Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt gedndert am 11.11.2014

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt ge&ndert
am 22.07.2011
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VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

- Schalltechnisches Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 1.9.1 |Eastsite’, FB Stad-
tebau, 06.12.2012

- Nachtrag zur schalltechnischen Stellungnahme, Stand 23.11.2015,
Bericht Nr. 24 11 15 18

Das Alter der nachfolgenden Gutachten ist aus dem Untersuchungsrahmen der Be-
bauungsplane Nr. 61.9 sowie 61.8 herzuleiten.

- Umweltvertraglichkeitsstudie Stadtbahnstrecke Ring Mannheim Ost; Mailander Geo
Consult GmbH Dezember 2002

- 16 Jahre Brutvogelkartierung der Stadt Mannheim (1985 - 1994 und 1998 - 2002

- Klimadkologische Analyse im siid-dstlichen Stadtgebiet von Mannheim — Dr. Seitz,
Okoplana 10. September 1992
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