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Teil . BEGRUNDUNG
1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

11

Lage, Gr6RRe und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den 6stlichen Teil der Gewerbe-
und Industriegebiete in Friedrichsfeld und ist ca. 42 ha grof3. Er liegt im Westen des
Mannheimer Stadtteils Friedrichsfeld.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsbebauungsplanes Nr. 66.12.1 be-
steht aus den jeweiligen Geltungsbereichen des in Kraft getretenen Bebauungsplans
Nr.66.12 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ sowie dessen in Kraft getretenen Ande-
rungsbebauungsplanen Nr. 66.12a ,Gewerbegebiet Judesgehdu® und Nr. 66.12b.
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 66.12.1 andert diese drei Bebauungspléne nach
seinem Inkrafttreten ausschlie3lich in den textlichen Planinhalten, vorwiegend hin-
sichtlich der Art der zulassigen Nutzung.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die A 656,

- im Osten durch die Bahnlinie (Main-Neckar-Bahn),
- im Siden durch die Metzer StralRe,

- im Westen durch die Friedrichsfelder Landstral3e.

Das Plangebiet wird durch die Bahnanlagen der Main-Neckar-Bahn von den durch
das Wohnen gepragten Gebieten Friedrichsfelds getrennt.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 Abs.7 BauGB

Ohne Festsetzungscharakter Hinweis:
/’,;,-'f Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungsplane

66.12 Nr.66.12 fiir das Gewerbegebiet Friedrichsfeld
66.12a Nr.66.12a Gewerbegebiet "Judesgehau”
- Teilanderung des Bebauungsplanes 66/12
66.12b Nr.66.12b fir das Gewerbegebiet Friedrichsfeld
. Teilanderung des Bebauungsplanes 66/12
g ok ~ «5;"‘”“/.. I |

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichs-
feld“ (ohne MaRstab)

i)

Seite 7



Bebauungsplan Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld® Beschlussanlage Nr. 6
27.07.2018 Teil I: Begrindung

1.2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Mit der Anderung des Planungsrechts durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld* werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Anpassung bestehender Pléane an aktuelles Baurecht geschaffen.

Die mit den bestehenden Bebauungsplanen Nr.66.12 sowie Nr.66.12a und
Nr. 66.12b hierbei verfolgten grundsatzlichen Ziele zur gewerblichen Entwicklung sind
weiterhin guiltig. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 66.12.1 dient allerdings der Um-
setzung des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim und bezweckt den Schutz der in-
tegrierten Einkaufslage und damit des zentralen Versorgungsbereichs des Stadtteils
Friedrichsfeld. Zu diesem Zweck schlie3t er den zentrenrelevanten Einzelhandel im
Plangebiet als nicht integrierter Lage aus. Zudem werden, vor allem zur Sicherung
der Grundstucke fur produzierende und artverwandte Nutzungen, die Zulassigkeits-
regelungen fir Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe im Plange-
biet angepasst.

Die vorliegende Bebauungsplananderung bezieht alle drei rechtskraftigen Bebau-
ungsplane fir das Plangebiet ein, ohne dass diese in ihren raumlichen Umgriffen oder
den zeichnerischen Inhalten verandert werden. Die Begriindungen der urspringli-
chen Bebauungsplane Nr. 66.12 (inkl. der Anderungen 66.12a und 66.12b) sind dabei
weiterhin gultig, soweit die bisherigen Festsetzungen dieser drei Bebauungsplane
beibehalten werden und ihr Inhalt nicht durch die vorliegende Anderung Nr. 66.12.1
erneuert wird.

Das vom Gemeinderat beschlossene Zentrenkonzept der Stadt Mannheim - als Fort-
schreibung zuletzt am 20.02.2018 beschlossen - enthalt die zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der Attraktivitat und Zentralitat der Innenstadt sowie der Versorgungs-
strukturen in den Stadtteilen maf3geblichen Ziele. Es weist das Stadtteilzentrum Fried-
richsfeld als zentralen Versorgungsbereich aus. Dessen Erhalt und Entwicklung
wurde durch eine Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans gefahrdet.

Das Zentrenkonzept dient als Grundlage fir die Bauleitplanung und stellt einen Ge-
samtrahmen fir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben dar. Zur Stéarkung der
zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere der Innenstadt hat der Gemeinde-
rat beschlossen, gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel zukiinftig nur noch in
integrierte Lagen wie die Innenstadt oder die Stadtteilzentren zu lenken. Die Ansied-
lung solcher Sortimente soll in Gewerbe- und Industriegebieten vermieden werden.
Ein begrenztes Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten in Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment in diesen nicht integrierten La-
gen soll die Ausnahme bleiben.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Mannheim in Bebauungsplanverfahren fur
Gewerbe- und Industriegebiete in kontinuierlicher Umsetzung des Zentrenkonzepts
Einzelhandel ausgeschlossen, um die Innenstadt und die Stadtteilzentren zu starken
sowie die gewerblichen Gebiete langfristig fir produzierendes und verarbeitendes
Gewerbe sowie fur Dienstleistungen zu sichern.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr.66.12.1 zu andernden Bebauungs-
plane beruhen auf der BauNVO 1968 bzw. 1977. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist
bisher dort in Form von Gewerbebetrieben aller Art allgemein zulassig. Um das stad-
tebauliche Geflige im Sinne des Zentrenkonzepts zu erhalten und weiterzuentwickeln
ist es notwendig, die Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet durch Zul&ssigkeitsre-
gelungen i.S. des Zentrenkonzeptes entsprechend zu steuern.

Weiterhin sind auf der Grundlage der bisherigen Regelungen Bordelle und Vergnu-
gungsstatten in einem Gewerbegebiet auf Grundlage der BauNVO 1968 bzw. 1977
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als nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe einzustufen und damit zuléssig. Die
Stadt Mannheim hat sich regelm&Rig mit entsprechenden Anfragen bau- und pla-
nungsrechtlich zu befassen. Auch solche Nutzungen sind grundsatzlich geeignet, ei-
ner Veranderung des Bodenpreisgefliges zu Ungunsten des ,normalen® Gewerbes
herbeizufiihren und Uber Trading-Down-Effekte den Verlust eines Standortes fiir ori-
ginar ,produzierendes und artverwandtes Gewerbe® zu beférdern. Insofern ist auch
hier zur Verhinderung einer solchen ungewtiinschten Entwicklung der Ausschluss von
Nutzungen notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist daher insgesamt erforderlich, um die zur
Starkung und Stitzung der Innenstadt beschlossenen stadtebaulichen Ziele der Stadt
Mannheim sowie die Vorgaben der Regionalplanung planungsrechtlich umzusetzen.

Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanen im Rahmen der Anderung

Fur das Plangebiet gelten bisher bereits die genannten Bebauungsplane Nr. 66.12
(am 06.10.1977 in Kraft getreten), Nr. 66.12a (am 21.04.1979 in Kraft getreten) und
Nr. 66.12b (am 16.09.1983 in Kraft getreten) mit ihren jeweiligen rdumlichen Gel-
tungsbereichen (vgl. nachfolgende Abbildung 2).

Deren raumlicher Gesamtumgriff bildet den Geltungsbereich des vorliegenden Ande-
rungsbebauungsplans Nr. 66.12.1, wie in der Abbildung 1 auf Seite 7 dargestellt.

*9»

o

< v

A N N8
A WA W

Abbildung 2: Geltungsbereiche der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.12.1
,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ vorhandenen Bebauungspléne

Die unselbstandige Bebauungsplananderung bezieht alle drei rechtskraftigen Bebau-
ungsplane fur das Plangebiet mit ihren jeweiligen, fortbestehenden Geltungsberei-
chen ein.
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Diese Ausgangsbebauungsplane werden inhaltlich ausschlie3lich in Ihren textlichen
Festsetzungen angepasst; vorwiegend hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Die
geanderten bzw. aktualisierten textlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften
und Hinweise werden in ein zusammenh&ngendes Planwerk Uberfiihrt, den Bebau-
ungsplan Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“, der nachfolgend auch als An-
derungsbebauungsplan bezeichnet wird. Die jeweils nicht gednderten zeichnerischen
Festsetzungen bleiben weiterhin Regelungsinhalt der drei Ausgangsbebauungs-
plane.

Die Begrundungen der urspriinglichen Bebauungsplane Nr. 66.12 (inkl. der Anderun-
gen 66.12a und 66.12b) sind dabei weiterhin gultig, soweit die bisherigen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften dieser Bebauungsplane beibehalten werden und
ihre Inhalte nicht durch die vorliegende Anderung beriihrt werden.

1.4 Wechsel des Aufstellungsverfahrens

Das bisherige vereinfachte Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren gem. § 13 BauGB
wird nicht weiter verfolgt; der Bebauungsplan wird im Regelverfahren zur Satzung
gefuhrt.

Zwar werden die bisherigen Baugebiete in Lage und GroRRe beibehalten. Auch erfolgt
mit den vorgesehenen Regulierungen zu bestimmten Nutzungsarten keine grundle-
gende und nachhaltige Veranderung der Gebietscharakter. Die durch den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan und seinen beiden Anderungsplanen vermittelten bestehenden
Baurechte werden, insbesondere mit Blick auf das zulassige Maf3 der Nutzung und
die Uberbaubaren Grundstticksflachen, mit der vorliegenden Planung nicht geéndert.

Weiterhin wird keine lber das bisherige Mal3 hinausgehende Zulassigkeit der Inan-
spruchnahme von Flachen ermdéglicht. Eingriffe sind auf der Grundlage der rechts-
kraftigen Bebauungsplane bereits zulassig. Sie wéaren selbst dann, wenn kein Bebau-
ungsplan bestehen wirde, auf der Grundlage des § 34 BauGB gem. § 1a Abs. 3S. 6
BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuldssig zu be-
urteilen.

Durch den Anderungsbebauungsplan wird auch nach wie vor nicht die Zulassigkeit
von UVP-pflichtigen Vorhaben erstmalig vorbereitet oder begrindet. Soweit der Be-
bauungsplan Einzelhandelsbetriebe zuldsst, die nach Nr. 18.6 i.V. mit Nr. 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erfordern, handelt
es sich um Nutzungen, die planungsrechtlich bereits bisher im gleichen MaR im Gel-
tungsbereich zulassig waren.

Es liegen weiterhin keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete und europaischen
Vogelschutzgebiete) vor.

Dennoch kann nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden, dass die Grundziige der
Planung im Sinne einer wesentlichen Anderung durch den Bebauungsplan
Nr 66.12.1 beriihrt werden kénnen, da die textlichen Festsetzungen sprachlich und
auf der Grundlage der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 04.05.2017
neu gefasst werden. Daher erfolgt hochstvorsorglich die Fortfihrung des Verfahrens
unter Verzicht auf Anwendung der Regelungen 8§ 13 BauGB. Dies bedeutet vorlie-
gend:

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 84 Abs. 1
BauGB wurde im bisherigen Aufstellungsverfahren abgesehen. Dies stellt zum einen
gem. 8 214 Abs. 2 BauGB keinen beachtlichen Mangel im Aufstellungsverfahren dar.
Zum anderen erfolgte bereits die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zwischen Dezember 2014 und
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Januar 2015. Diese Beteiligungsschritte werden nun auf Grundlage des vorliegenden
Anderungsbebauungsplanes erneut durchgefiihrt, so dass eine zweistufige Beteili-
gung erfolgt.

Fir den Bebauungsplan wird nunmehr eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Dem Bebauungsplan
wird nach seinem Inkrafttreten eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB beigeflgt.

Gemal §245c Abs. 1 S. 1 BauGB wird das Verfahren nach den vor dem 13. Mai
2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, da die Beteiligung der Behérden
und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 oder nach
sonstigen Vorschriften dieses Gesetzes vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist.

2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS
2.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

2.1.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet wird weit Uberwiegend gewerblich genutzt. Es ist sehr heterogen mit
Gebauden unterschiedlicher Art und GroRe besetzt, die von verschiedenen Gewer-
bebetriebe, Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Handelsunternehmen, die
sich auf den Verkauf Uber das Internet spezialisiert haben. Demgemaf handelt es
sich beim Uberwiegenden Teil der Bauten um Betriebs- und Lagergebaude.

Vor allem im Siden des Geltungsbereichs, im Mischgebiet gelegen, befinden sich
auch einige Wohnnutzungen. Bei den weiteren Wohnnutzungen im sonstigen Teil des
Geltungsbereichs ist, soweit ersichtlich, ein Wohnen von Betriebsinhabern bzw. -lei-
tern vorhanden.

Das Plangebiet hat durch seine Nutzungsmischung und die unterschiedlichen Bau-
formen und Gebaudegrdofl3en einen heterogenen Charakter.

2.1.2 Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten

Der Geltungsbereich ist allseitig von Verkehrsflachen (A 656, L 597, Rhein-Neckar-
Bahn) umgeben. Westlich grenzen gewerblich-industrielle Nutzungen an das Plange-
biet an. Es handelt sich dabei um das Industriegebiet Friedrichsfeld. Im Osten, jen-
seits der Bahnanlagen befindet sich das Ortszentrum von Friedrichsfeld - es bildet
den zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils - und Wohngebiete.

2.2 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Durch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 66.12.1 werden
Uberwiegend Grundstiicke im Eigentum Privater sowie weiterhin solche der Stadt
Mannheim und der MVV Energie AG erfasst.
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3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe*“ sowie als
Lvorranggebiet fur Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik“ ausgewiesen.

3.1.2 Flachennutzungsplan 2015/20

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mann-
heim 2015/2020 ist der Geltungsbereich als Gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe
Abbildung 2).

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt anzusehen.

AR I N
7 @ \
| .‘ .

Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020 (genordet, ohne Maf3stab).

3.1.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/20

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fiur den Fla-
chennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur dann
verbindlich, wenn sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der Flachennut-
zungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der Landschafts-
plan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.

Im Landschaftsplan ist die Flache des Geltungsbereichs als ,Bauflachen und techni-
sche Infrastruktur® enthalten. Als allgemeine Nutzungsregelungen und MalRnahmen
sind sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Minimierung von
Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima, landschaftsge-
rechte Einbindung und biodkologische Verzahnung benannt.
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Bestehende Bebauungspléne

Das gesamte Plangebiet besteht aus den Geltungsbereichen des Bebauungsplans
Nr. 66.12 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ mit seinen bisherigen Teilanderungen, den
Bebauungsplanen Nr. 66.12a ,Gewerbegebiet Judesgehau“ und 66.12b "Gewerbe-
gebiet Friedrichsfeld” (siehe nachfolgende Abbildung 4 bis Abbildung 6).

Der Bebauungsplan Nr. 66.12 "Fir das Gewerbegebiet Friedrichsfeld* setzt unter An-
wendung der BauNVO 1968 Gewerbegebiet (GE), eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEx) gemald § 8 BauNVO und Mischgebiet gemal3 8§ 6 BauNVO ohne weiterge-
hende Feinsteuerung der Nutzungen fest. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
nur Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Im Gewerbegebiet und im
Mischgebiet sind in den zu &ndernden Bebauungsplanen keine Nutzungsbeschran-
kungen festgesetzt. Somit erméglichen diese Festsetzungen derzeit auch Einzelhan-
delsbetriebe aller Art, damit auch zentrenrelevanten Einzelhandel, sowie (nicht kern-
gebietstypische) Vergnigungsstatten.

Der Bebauungsplan Nr. 66.12a hat fir den nordlichen Bereich, der Bebauungsplan
Nr. 66.12b fiir den stdlichen Bereich im Wesentlichen Anderungen der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen vorgenommen.

Als Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wurden getroffen:
Fir die GE- und GEe-Gebiete

- eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8

- Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,6 bis 2,2 sowie

- als zulassige Zahl der Vollgeschosse zwei bis funf.

Fur die Mischgebiete (Ml)

- eine GRZvon 0,4

- eine GFZ von 0,8 sowie

- als zulassige Zahl der Vollgeschosse zwei.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gebildet. Vorge-
schrieben sind dartber hinaus eine offene Bauweise fur das Mischgebiet und beson-
dere Bauweise in Bezug auf das Anbauen an Grundstiicksgrenzen fur die tbrigen
Baugebiete.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 66.12 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ (ohne Mafistab)
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 66.12a ,Gewerbegebiet Judesgehau® (ohne Malstab)
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Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 66.12b ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ (ohne Maf3stab)
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3.3 Rechtliche Planungsvorgaben

3.3.1 Wasserschutzgebiete

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes - siidlich des Langlachweges — unterliegt
der wasserrechtlichen Schutzausweisung ,Wasserschutzgebiet Rheinau Zone 3a"“.

3.3.2 Naturschutzgebiete

Weder im Plangebiet selbst noch in unmittelbarer Nahe befinden sich Naturschutzge-
biete.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Hirschacker und Dossenwald*
(Schutzgebiets-Nr. 2.171) in ca. 700 m Entfernung (Luftlinie) sidwestlich des Plan-
gebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfer-
nungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Stral3en ist keine
Beeintrachtigung des Schutzgebiets zu erwarten.

3.3.3 Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebiets noch in unmittel-
barer Nahe vor.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist das Gebiet ,Unterer Dossenwald*
(Gebiets-Nr. 2.22.014) in ca. 500 m Entfernung (Luftlinie) westlich und sidlich des
Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfernung
sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. StrafRen ist keine Beein-
trachtigung des Schutzgebiets zu erwarten.

3.3.4 Geschtzte Biotope

Geschitzte Biotope nach § 33 NatSchG BW liegen weder direkt im Plangebiet noch
in unmittelbarer Nahe.

Die nachstgelegenen geschutzten Offenlandbiotope sind die Biotope ,Feldgehélz an
A656 (Friedrichsfeld)“ (Gebiets-Nr. 165172220031 und 165172220031) in ca. 100 m
Entfernung (Luftlinie) nordlich des Plangebiets und ,Sandrasen auf US-Geléande, 6stl.
Rennbahn Friedrichsfeld® (Gebiets-Nr. 165172229002) in ca. 150 m Entfernung (Luft-
linie) westlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfernung
sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. StrafRen ist keine Beein-
trachtigung der Biotope zu erwarten.

3.35 NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befinden
sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemal der FFH-Richtlinie.

Als nachstgelegenes Gebiet ist ein Bereich norddstlich der Miindung des Sandhofe-
ner Altrheins in den Rhein in ca. 500 m Entfernung (Luftlinie) westlich des Plangebiets
zu nennen, bei dem es sich um eine Teilfliche des FFH-Gebiets ,Sandgebiete zwi-
schen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-Nr. 6617341) handelt.
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Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfer-
nungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Stral3en ist nicht von
einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten in ihren fur die Erhal-
tungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen auszugehen.

3.3.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich vor dem Grundstlick Saarburger Ring 7 ein Denk-
mal aus dem Jahr 1892, das an die Schlacht von Seckenheim erinnert. An der Erhal-
tung besteht ein 6ffentliches Interesse (8 2 DSchG i.V. m. 8 8 DSchG).

Das Denkmal wurde mit dem Planzeichen 14.3 der PlanzeichenVO: ,Einzelanlagen
(unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen gem. § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 66.12.1
.Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ Glbernommen.

34 Zentrenkonzept der Stadt Mannheim

Das vom Gemeinderat erstmals im Februar 2000 beschlossene Zentrenkonzept ist
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafll 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Leitziel
ist, den vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern bzw. so weiterzuentwickeln,
dass dabei der vorhandenen stadtischen Zentrenstruktur Rechnung getragen wird.
Das heil3t, die funktionale Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe - insbesondere auch
der EinzelhandelsgroRbetriebe - hat sich an der bestehenden funktional-raumlichen
Gliederung der Stadt und ihrer Versorgungsbereiche zu orientieren.

Dem Zentrenkonzept lagen Daten aus dem Jahre 1997 zu Grunde. Eine Aktualisie-
rung der Daten erfolgte 2006. Auf dieser Grundlage wurde im April 2009 vom Ge-
meinderat die erste Fortschreibung des Zentrenkonzepts beschlossen. Um auch wei-
terhin die Entwicklung in der Innenstadt und der zentralen Bereiche in den Stadtbe-
zirken positiv begleiten zu kénnen, erteilte der Gemeinderat im Méarz 2016 der Ver-
waltung den Auftrag, auf Basis einer 2014 bis 2016 durchgefiihrten Grundlagenunter-
suchung das Zentrenkonzept erneut fortzuschreiben.

Die zweite Fortschreibung stellt eine Aktualisierung, Erganzung und Weiterentwick-
lung dar, &ndert aber nicht die bisherigen Leitlinien. Sie soll auch weiterhin als Grund-
lage und Orientierung fur die Bauleitplanung dienen, den Gesamtrahmen fur die Be-
urteilung von Einzelvorhaben darstellen sowie Planungs- und Investitionssicherheit
fur den Einzelhandel schaffen.

Ausgehend von diesem Leitziel ergeben sich folgende Einzelziele:

- Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion, der Einzel-
handelszentralitéat der Innenstadt und der sonstigen zentralen Versorgungs-
bereiche

- Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt sowie der Iden-
titat der Innenstadt und der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie
der Quartierszentren

- Erhalt kurzer Wege bzw. Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")
- Erhalt und Starkung der Nahversorgungsstruktur

- Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) und Entschei-
dungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitionen

- Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und Produzierendes Gewerbe
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Diese aktuelle Fortschreibung des Zentrenkonzepts, das vom Gemeinderat am
20.02.2018 beschlossen wurde, flihrt zur Situation im Stadtteil Friedrichsfeld u.a. aus:

Der Stadtbezirk Friedrichsfeld weist eine Gesamtbindungsquote von ca. 39% auf, d.h.
es bestehen grol3ere Kaufkraftabflisse aus diesem Stadtbezirk. Dies gilt insbeson-
dere fur das fur die Nahversorgung bedeutsame Sortiment Nahrung/ Genussmittel
mit einer Bindungsquote von nur 13%. 71% der Einwohner wohnen innerhalb eines
500-Meter-Umkreises zum néachsten Lebensmittelbetrieb. Der Wert zeigt die grofRe
Nahversorgungsbedeutung des vorhandenen Lebensmittelbetriebes in zentraler
Lage des Wohnsiedlungsbereiches.

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsfeld mit einem kleinteiligen, funktionalen Be-
satz und einer Verkaufsflache von rd. 875 m2 erstreckt sich linear entlang der Voge-
senstraf3e. Der Uberwiegende Teil der Verkaufsflache entfallt auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente. Im westlich das Stadtteilzentrums gelegenen Gewerbegebiet
Friedrichsfeld besteht noch ein Einzelhandelsschwerpunkt in nicht integrierter Lage.
Dieser Standort hat seit 2009 erheblich an Bedeutung verloren. Dort sind Uberwie-
gend Waren des langfristigen Bedarfsbereiches zu finden.

Folgende Handlungsansatze und MaRnahmen werden im Zentrenkonzept fur Fried-
richsfeld vorgeschlagen:

Die rdumliche Einzelhandelsentwicklung soll primér auf das Nahversorgungszentrum
Friedrichsfeld gerichtet sein. Dieser zentrale Bereich sollte keine weitere raumliche
Ausweitung erfahren. Mittels Erweiterungen oder Flachenzusammenlegungen sollen
Voraussetzungen zum Ausbau und zur Nachverdichtung eines zusammenhéngen-
den Zentrums geschaffen werden. Fir die Nahversorgung besitzt der bestehende Le-
bensmittelmarkt groRe Bedeutung. Zu dessen langfristiger Bestandssicherung sollten
Mdglichkeiten einer standortgerechter Erweiterung geprift werden.

Um den zentralen Versorgungsbereich im Stadtbezirk zu sichern und starken wurde
dariiber hinaus 2009 auch die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gewerbege-
biet Friedrichsfeld angeregt, mit dem Ziel, dort zukiinftig zentrenrelevanten Einzel-
handel auszuschliel3en.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 66.12.1 setzt diese MalRnahmenempfehlung um
und wird damit in Ubereinstimmung mit dem aktuellen Zentrenkonzept (2018) aufge-
stellt.
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4, BEBAUUNGS-/ NUTZUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept, das dem Ausgangsbebauungsplanen Nr. 66.12 ,Gewer-
begebiet Friedrichsfeld* und Nr. 66.12a und Nr. 66.12b zu Grunde liegt, wird beibe-
halten. Dies betrifft sowohl die festgesetzten Baugebietsarten Mischgebiet, einge-
schranktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet, deren rAumliche Gliederung unterei-
nander sowie die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen in Lage und Umgriff. Die
stadtebauliche Zielsetzung einer raumlichen Gliederung und Staffelung hinsichtlich
der Nutzungsintensitat der darin zulassigen Betriebe und Anlagen, auch zum Schutz
der vorhandenen Wohnnutzungen, wird weiterhin verfolgt.

Der Bebauungsplan 66.12.1 andert die in Kraft befindlichen Bebauungsplane
Nr. 66.12, Nr. 66.12a und Nr. 66.12b deshalb lediglich hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung indem er im Wesentlichen Regulierungen fur Einzelhandelsvorhaben
sowie Vergnlgungsstatten und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe festsetzt. Damit
erfolgt hier eine Anpassung der Festsetzungen an die stadtebaulichen Ziele der Stadt
Mannheim diesbeziglich, wie sie bei Bedarf im gesamten Stadtgebiet vorgenommen
werden.

Weiterhin wird als aktuelle Rechtsgrundlage die BauNVO 2017 eingefiihrt. § 8 Abs. 3
BauNVO sieht eine ausnahmsweise Zulassigkeit auch fiir kerngebietstypische Ver-
gnlgungsstatten vor. Da das Gebiet durchaus fur den Betrieb gréf3er Vergnligungs-
statten (wie etwa Spielhallen oder Discotheken) in Betracht kommen kann, sind aus
diesem Grunde auch angepasste Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstat-
ten erforderlich.

Alle weiteren, vor dem Hintergrund der Planungsziele weiterhin erforderlichen Fest-
setzungen dieser Bebauungsplane bleiben - nun auf Grundlage der BauNVO 2017 -
in Kraft, werden aber wo erforderlich aktualisiert.
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Vorbemerkung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld® er-
folgt als Teilanderung der Ausgangsbebauungsplane Nr. 66.12, Nr. 66.12a und
Nr. 66.12b und der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften.

In den Planzeichnungen werden keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen. Dies
ist zur Sicherung der Planungsziele nicht erforderlich. Die bauplanungsrechtlichen
zeichnerischen Festsetzungen der Ausgangsbebauungspléne bleiben weiterhin gul-
tig. Damit verbunden ist die unveranderte Festsetzung der Art, der raumlichen Lage
und der GroRe der bisherigen Baugebiete. Anderungen hierzu waren aufgrund unver-
anderter stadtebaulicher Ordnungsvorstellungen fir den Planungsraum auch nicht
erforderlich. Dies bericksichtigt insbesondere auch die vorhandene gewachsene Be-
standssituation.

Die bislang gultigen textlichen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der Ausgangs-
bebauungsplane werden weitgehend unverdndert ibernommen, sofern sich die ur-
sprunglichen Planungsziele nicht verandert haben. Soweit zur Sicherung der Pla-
nungsziele erforderlich, wurden sie inhaltlich und redaktionell Gberarbeitet und teil-
weise an aktuelle Regelungen zur stadtebaulichen Ordnung in der Stadt Mannheim
angeglichen. Nicht mehr erforderliche Regelungen entfallen.

Die bisherigen ortlichen Bauvorschriften der Ausgangsbebauungsplane werden in
Teilen ibernommen und in Teilen neu formuliert.

Die bisherigen Hinweise der Ausgangsbebauungsplane werden ibernommen, in Tei-
len neu formuliert und aufgrund aktueller Erfordernisse ergénzt.

Die geanderten textlichen Festsetzungen und die aktualisierten Hinweise werden in
ein zusammenhéangendes Planwerk Uberfiihrt (Bebauungsplan Nr. 66.12.1 ,Gewer-
begebiet Friedrichsfeld®).

Die geanderten und die nicht geanderten 6rtlichen Bauvorschriften werden in eine
zusammenhangende Satzung Uberflhrt (Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichs-
feld").

Die nicht ge&nderten zeichnerischen Festsetzungen ergeben sich weiterhin aus den
Planzeichnungen der Ausgangsbebauungspléane Nr. 66.12. sowie Nr. 66.12a und b.

Die vorgenommenen Anderungen fiir die textlichen Festsetzungen, Ortliche Bauvor-
schriften und Hinweise werden nachfolgend dargestellt und begriindet.

5.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die in den Bebauungsplanen Nr. 66.12, Nr. 66.12a und Nr. 66.12b planzeichnerisch
festgesetzten Mischgebiet (Ml), eingeschrankte Gewerbegebiete (GEX) und Gewer-
begebiete (GEx) und werden in Lage und GroRe unverandert in den Bebauungsplan
Nr. 66.12.1 Gbernommen.

5.2.1 Artder baulichen Nutzung - Baugebiete

Gegenuber der bisherigen Regelung auf Grundlage der BauNVO 1968 erfolgt die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage der aktuellen BauNVO
2017. Diese Regelungen sowie sich hieraus ergebende Anderungen gegeniiber den
bisherigen Zulassigkeitsregelungen werden nachfolgend erlautert.
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Mischgebiet (MI)

- ausschliefZlich auf Flachen noérdlich der Metzer StralRe und zwischen Metzer Stral3e
und Pfalzburger Straf3e in deren stidlichem Abschnitt (Bebauungspléne Nr. 66.12 und
Nr. 66.12b) -

a)

b)

d)

f)

Die bisher gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und 4 BauNVO 1968 allgemein zulassigen
Nutzungen ,Wohngebaude* sowie ,Geschafts- und Blrogebaude* bleiben unver-
andert zulassig. Interessen von Grundstlickseigentimern bzw. Geschaftsbetrei-
bern werden absehbar nicht berihrt.

Die bisher gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1968 allgemein zuldssigen Nutzung
,Einzelhandelsbetriebe“ wird in der unter Nr. 5.2.2 Weise aus den dort dargeleg-
ten stadtebaulichen Grunden als ausnahmsweise zulassig oder unzulassig fest-
gesetzt. Hierbei werden auch Regelungen zu Verkaufsflachen von Handwerks-
betrieben getroffen.

Die bisher gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1968 weiteren allgemein zulassigen
Nutzungen ,Schank- und Speisewirtschaften“ sowie ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes* bleiben unverandert zulassig.

Die bisher gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1968 allgemein zulassigen Nutzung
,sonstige (nicht stérende) Gewerbebetriebe“ bleibt allgemein zulassig wird aber
fur Einzelhandelsbetriebe in der unter Nr. 5.2.2 Weise aus den dort dargelegten
stadtebaulichen Griinden eingeschrankt.

Die bisher gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1968 allgemein zulassigen Nutzungen
,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen® werden als unzulassig festgesetzt. Sie
sind im heutigen Bestandsgebiet aufgrund ihres Platzbedarfes bzw. mdglicher
betrieblicher Auswirkungen auf die Wohnnutzungen in dem bereits vollstandig
bebauten, kleinteiligen Gebiet, als stadtebaulich nicht mehr geeignet anzusehen.
Da beide Nutzungen bislang im Mischgebiet auch nicht verwirklicht wurden, wer-
den Interessen von Grundstlickseigentiimern bzw. Geschéftsbetreiber absehbar
nicht berthrt.

Die Nutzung ,Vergnugungsstatten® war auf der Grundlage der BauNVO 1968
keine eigenstandige bauliche Nutzung fir Mischgebiete. Spielhallen u.a. Nutzun-
gen waren als Gewerbebetrieb zu beurteilen. GemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
2017 waren nunmehr ,Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2 in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind“ an sich allgemein zulassig. Diese nicht-kerngebietstypischen Vergnu-
gungsstatten werden hier dennoch zukinftig als nicht zulassig festgesetzt. Dies
erfolgt um stadtebauliche Konflikte mit den im kleinteiligen Bebauungsgebiet lie-
genden, dominierenden Wohnnutzungen, z.B. durch Parksuchverkehre in Tages-
rand- und Nachtzeiten oder Einschrankungen der sozialen Kontrolle des Woh-
numfeldes, zu vermeiden. Daneben sollen unerwiinschte bodenrechtliche Span-
nungen z.B. durch Auswirkungen auf die Boden- und Mietpreisentwicklung im
Gebiet verhindert werden. Insbesondere Spielhallen, Wettbiros, Nutzungen aus
dem Bereich Erotik u.A. sind in der Lage, h6here Preise fir Erwerb und Pacht zu
zahlen, als sie im gewerblichen Umfeld dem Markt angemessen wéaren. Weiter-
gehend sollen Trading-Down- oder Verdrdngungseffekte vermieden und das
Stadt- und Ortsbild bewahrt werden. Bisher sind keine Vergnigungsstatten im
Gebiet vorhanden, so dass Interessen von Grundstickseigentiimern bzw. Ge-
schéaftsbetreibern absehbar nicht berthrt werden.

Weiterhin werden explizit ,Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnli-
chen Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution® als unzulassig festge-
setzt. Die hierfir mal3geblichen stadtebaulichen Erwédgungen sind unter Nr. 5.2.3
dargelegt.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEx)

- ausschliefZlich auf Flachen noérdlich der Metzer Straf3e und der Edwin-Reis-Stral3e
sowie westlich der Pfalzburger Straf3e in deren stidlichem Abschnitt (Bebauungsplane
Nr. 66.12 und Nr. 66.12b) -

Die Festsetzung eingeschrénktes Gewerbegebiet wurde fir kleine Teilflachen im
Ubergangsbereich zwischen Misch- und Gewerbegebiet getroffen. Die zugrunde lie-
gende urspriingliche stadtebauliche Konzeption der Trennung der Gebiete unter Be-
rucksichtigung der zulassigen, schutzbedurftigen Wohnnutzung im Mischgebiet wird
beibehalten. Die hierzu vorgenommene Zulassigkeitsbeschrankung auf wenige Nut-
zungen wird fur diesen Schutzzweck und mit Blick auf die geringen betroffenen Fla-
chenanteile im Verhéaltnis zum Gesamtgebiet - wie bisher bereits in der vorhandenen
baulichen Umsetzung verwirklicht - hingenommen. Interessen von Grundstuicksei-
gentimern bzw. Geschéftsbetreiber werden absehbar nicht berihrt.

a) Die bereits bisher gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1968 ausschlief3lich als allge-
mein zulassig festgesetzte Nutzung ,Geschafts- Biro und Verwaltungsgebaude®
bleibt Bestandteil der neuen Festsetzung. Hieraus ergeben sich somit keine An-
derungen auf bestehende Nutzungen, so dass Interessen von Grundsticksei-
gentimern bzw. Geschéftsbetreiber absehbar nicht berthrt werden.

b) Die im Bereich zwischen Steinzeugstrale (L597), Saarburger Ring, Metzer
Stral3e und Pfalzburger StralRe bisher gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO 1968 be-
reits als allgemein zulassig festgesetzten ,Anlagen fir kulturelle und sportliche
Zwecke“ bleiben Bestandteil der neuen Festsetzung.

c) Die bisher gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 1968 im Rahmen von allgemein zulas-
sigen ,Geschaftsgebauden“ mogliche Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe® wird in
der unter Nr. 5.2.2 dargelegten Weise aus den dort aufgefuhrten stadtebaulichen
Grlinden als ausnahmsweise zulassig oder unzulassig festgesetzt. Hierbei wer-
den auch Regelungen zu Verkaufsflachen von Handwerksbetrieben getroffen.

d) Die bisher gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO 1968 allgemein zulassigen ,Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter* werden als ausnahmsweise zulassig festgesetzt, sofern sie dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind und wenn ein Erfordernis aus betrieblichen Griinden nachgewiesen
wird. Dies erfolgt um Einschrankungen der priorisierten gewerblichen Nutzungs-
austbung vor mdglichen betrieblichen Einschrankungen durch schutzbedirftige
Wohnnutzungen im Ubergangsbereich zum Gewerbegebiet kiinftig zu vermeiden
und die gewerbliche Entwicklungsfahigkeit des Gebietes zu starken.

e) Die bereits bisher auf Grundlage der BauNVO 1968 im Bebauungsplan unzulas-
sigen Nutzungen ,Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke*®
,Sonstige Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe®
sowie , Tankstellen® bleiben weiterhin unverandert unzulassig.

f) Die Nutzung ,Vergnigungsstatten war auf der Grundlage der BauNVO 1968
keine eigenstandige bauliche Nutzung fir Gewerbegebiete. Spielhallen u.a. Nut-
zungen waren als Gewerbebetrieb zu beurteilen. Gemall 8§ 8 Abs.3 Nr.3
BauNVO 2017 waren nunmehr ,Vergnugungsstatten“ ausnahmsweise zuléssig.
Diese - auch kerngebietstypischen - Vergnigungsstétten, zu denen u.a. Disko-
theken und Spielhallen zu rechnen sind, werden aber als nicht zulassig festge-
setzt, da sie hier stadtebaulich ungeeignet sind. Dies erfolgt um stadtebauliche
Konflikte mit den an das kleinteilige Bebauungsgebiet angrenzenden Wohnnut-
zungen in den Mischgebieten, z.B. durch Parksuchverkehre in Tagesrand- und
Nachtzeiten, zu vermeiden. Daneben sollen unerwiinschte bodenrechtliche
Spannungen z.B. durch Auswirkungen auf die Boden- und Mietpreisentwicklung
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im Gebiet verhindert werden. Insbesondere Spielhallen, Wettblros, Nutzungen
aus dem Bereich Erotik u.&. sind in der Lage, hohere Preise fur Erwerb und Pacht
zu zahlen, als sie im gewerblichen Umfeld dem Markt angemessen waren. Wei-
tergehend sollen Trading-Down- oder Verdrangungseffekte vermieden und das
Stadt- und Ortsbild bewahrt sowie potenzielle Stoérungen von Betriebsablaufen
verhindert werden. Bisher sind keine Vergnlgungsstatten im Gebiet vorhanden,
so dass Interessen von Grundstiickseigentiimern bzw. Geschéftsbetreibern ab-
sehbar nicht berthrt werden.

g) Weiter werden explizit ,Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen
Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution® als unzulassig festgesetzt.
Die hierfir maRRgeblichen stadtebaulichen Erwégungen sind unter Nr. 5.2.3 dar-
gelegt.

Gewerbegebiet (GE)

a) Die bisher allgemein zuldssige Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art“ bleibt Be-

standteil der neuen Festsetzung. Der dabei bisher gem. 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
1968 guiltige Ausschluss von ,Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im Sinne
des § 11 Abs. 3" wird in der unter Nr. 5.2.2 dargelegten Weise aus den dort auf-
gefuhrten stadtebaulichen Griinden verwirklicht.
Die sonstigen bislang allgemein zulassigen Nutzungen ,Lagerhauser, Lager-
platze, dffentliche Betriebe®, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude®, , Tank-
stellen” sowie - auf Teilflachen - ,Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke*
bleiben Bestandteil der neuen Festsetzung. Hieraus ergeben sich somit keine
Anderungen auf bestehende Nutzungen, so dass Interessen von Grundstiicksei-
gentimern bzw. Geschéftsbetreiber absehbar nicht bertihrt werden.

b) Die bisher allgemein zulassige Nutzung ,Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter® wird kinftig als
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt, sofern diese Wohnungen dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind und wenn ein Erfordernis aus betrieblichen Griinden nachgewiesen
wird. Dies erfolgt, um der priorisierten gewerblichen Nutzungen nicht gewlinschte
Einschrankungen hinsichtlich ihrer Emissionseigenschaften durch schutzbeduirf-
tige Wohnnutzungen kiinftig zu vermeiden und die gewerbliche Entwicklungsfa-
higkeit des Gebietes zu starken.

c) Die bisher gem. 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 1968 ausnahmsweise zulassigen ,An-
lagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke* bleiben Bestandteil der
neuen Festsetzung. Dies gilt ebenso auch fur ,Anlagen fur kulturelle und sportli-
che Zwecke* in den Teilen der Gewerbegebiete, in denen sie nicht ohnehin gem.
Festsetzung Nr. 1.3.1 (4.) allgemein zul&ssig sind.

d) Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO 2017 ausnahmsweise zulassigen ,Vergnu-
gungsstatten“ werden Bestandteil der Festsetzungen, sofern sie nicht den Berei-
chen Glucksspiel, Wetten und Erotik entstammen. Damit soll unter Berlcksichti-
gung der Lage der Gewerbegebietsflachen in geeigneter Entfernung zu Wohn-
nutzung die Mdglichkeit erdffnet werden, z.B. Diskotheken und andere Nutzun-
gen mit erhéhten Larmemissionen insbesondere im Nachtzeitraum einen Stand-
ort zu bieten. Vermieden werden sollen aber unerwiinschte bodenrechtliche
Spannungen z.B. durch Auswirkungen auf die Boden- und Mietpreisentwicklung
im Gebiet. Insbesondere Spielhallen, Wettbiiros und Nutzungen aus dem Bereich
Erotik u.A. sind in der Lage, hohere Preise fur Erwerb und Pacht zu zahlen, als
sie im gewerblichen Umfeld dem Markt angemessen waren. Weitergehend sollen
Trading-Down- oder Verdrangungseffekte vermieden und das Stadt- und Ortsbild
bewahrt sowie potenzielle Stérungen von Betriebsablaufen verhindert werden.
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Ziel der Mal3nahmen ist damit auch, die Bauflachen weiterhin fur originéar gewerb-
liche Nutzungen, z.B. aus dem produzierenden oder verarbeitenden Gewerbe
vorzuhalten. Bisher sind keine Vergnugungsstatten im Gebiet vorhanden, so
dass Interessen von Grundstiickseigentiimern bzw. Geschéftsbetreibern abseh-
bar nicht berihrt werden.

e) Die bisher gem. 8 8 Abs. 2 Nr. 1 bzw. 2 BauNVO 1968 im Rahmen der allgemein
zulassigen Nutzungen ,Gewerbebetriebe aller Art“ bzw. ,Geschaftsgebauden®
mogliche Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe” wird in der unter Nr. 5.2.2 Weise aus
den dort dargelegten stadtebaulichen Griinden als ausnahmsweise zuldssig oder
unzulassig festgesetzt. Hierbei werden auch Regelungen zu Verkaufsflachen von
Handwerksbetreiben getroffen.

f)  Weiter werden explizit ,Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen
Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution® als unzulassig festgesetzt.
Die hierfur maf3geblichen stadtebaulichen Erwagungen sind unter Nr. 5.2.3 dar-
gelegt.

Art der baulichen Nutzung - Regelungen hinsichtlich Einzelhandel

Ausgeschlossen werden im Gesamtbereich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, da deren Ansiedlung die Verwirklichung kunftiger Einzelhandels-
vorhaben oder den Bestand vorhandener Betriebe in integrierten Lagen gefahrden
kann. Die verwendeten Sortimentslisten entstammen dem von der Stadt Mannheim
zuletzt 2018 beschlossenen Zentrenkonzept, das als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept i.S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung einen ins-
besondere zu bertcksichtigenden Belang darstellt. Damit erfolgt die lokale Umset-
zung der Ziele des Konzepts (vgl. Kapitel 3.4). Es verwirklicht stadtweit in Uberein-
stimmung mit den Grundséatzen der Bauleitplanung gem. BauGB

- 8 1 Abs. 6 Nr. 8 a) - verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung,
- 8 1 Abs. 6 Nr. 4 - Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
- 8 1 Abs. 6 Nr. 3 - soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung

die stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Stadt Mannheim indem sie die Rahmen-
bedingungen des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich verbessert.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hingegen kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden, da von ihnen in der Regel keine unvertraglichen
Wirkungen ausgehen. Dies gilt auch fur Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sorti-
mente wenn diese branchenibliche Randsortimente sind und ihr Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache untergeordnet ist sowie fir den Verkauf von selbst hergestellten
oder eingekauften Waren durch Betriebe des Handwerks (Handwerkerprivileg). Ob-
wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten
Standorten den stadtebaulichen Zielen des Zentrenkonzepts widerspricht, ware ein
volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Bran-
chen etabliert hat. Dem tragt die Festsetzung Rechnung und vermeidet dadurch un-
billige Harten. Die gewahlte GréRenordnung entspricht auch den Vorgaben des Ein-
heitlichen Regionalplans.

Mit dem Ausschluss fir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metzger, Konditor)
wird die Entstehung eines gemal Zentrenkonzept ungeeigneten Versorgungs-
schwerpunkts im Bereich der gewerblichen Flachen aul3erhalb des Friedrichsfelder
Zentrums verhindert.

Dem stadtischen Interesse an einer Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. den stddtebaulichen Zielen fiur den Geltungsbereich steht das
Interesse der Grundstickseigentiimer an der Nutzung ihrer Grundstiicke gegentber.
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Die Stadt Mannheim hat sich unter Berticksichtigung der verschiedenen Ziele ent-
schieden, der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche den Vorrang
einzuraumen. Den Eigentimern im Geltungsbereich verbleibt dennoch eine grofRe
Spannweite moglicher Nutzungen.

5.2.3 Art der baulichen Nutzung - Regelungen hinsichtlich Bordellen, bordellartigen
Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution

Weiter sind Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder
Anlagen der Wohnungsprostitution unzulassig. Die Festsetzung dient dem stadtebau-
lichen Planungsziel und der standortbezogen wirtschaftspolitischen Zielsetzung, die
Flachen im Geltungsbereich vorrangig fur origindr gewerbegebietstypische Nutzun-
gen, z.B. produzierende Betriebe zu sichern und diesen geordnete Betriebsablaufe
zu ermoglichen. Neben der Flachensicherung sollen damit auch stadtebauliche Kon-
flikte mit den im Bebauungsgebiet liegenden und angrenzenden Wohnnutzungen,
z.B. durch Parksuchverkehre in Tagesrand- und Nachtzeiten vermieden und uner-
wiinschte Auswirkungen auf die Boden- und Mietpreisentwicklung verhindert werden.
Die in Bezug genommenen genannten Nutzungen bergen die Gefahr der Agglome-
ration in sich. Betreiber sind wegen erheblich héherer Ertragsmargen dieser Nutzun-
gen in der Lage, hohere Mieten bzw. Bodenpreise zu bezahlen. Dadurch besteht die
Gefahr, dass das marktibliche Bodenpreisgeflige in Mitleidenschaft gezogen wird
und in der Folge geeignete, dem Umfeld entsprechende Nutzungen nicht mehr erhal-
ten oder angesiedelt werden kénnen. Mit dem Ausschluss sollen auch Beeintrachti-
gungen des Stadt- und Stral3enbilds sowie negative Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld bis hin zu Trading-Down-Effekten vermieden werden.

5.2.4 Bestandsnutzungen

Bereits bestehende Nutzungen, die den oben erlauterten Festsetzungen widerspre-
chen und damit unzuldssig wirden, geniel3en Bestandsschutz im Rahmen ihrer Bau-
genehmigung. Hierbei handelt es sich i. W. um betriebsbezogene Wohnnutzungen in
den Gewerbegebietsteilen. Nach einem Entfall der Nutzung, z.B. durch Abriss ist eine
neue Genehmigung auf der Grundlage des Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund
der bereits vorhandenen lberwiegenden Bebauung des Gebiets werden Interessen
von Grundstickseigentiimern bzw. Geschéftsbetreibern absehbar nicht berihrt. Die
kunftige Regelung mit deren ausnahmsweisen Zulassigkeit ermoglicht bei Bedarf Ein-
zelfallprifungen durch die Baugenehmigungsbehdrde und tragt damit dazu bei, die
Planungsziele zu sichern.

Die weiteren neu getroffenen einschrankenden Festsetzungen zur Zulassigkeit be-
treffen aktuell keine im Gebiet genehmigten oder ansassigen Nutzungen, so dass
Interessen von Grundstiickseigentiimern bzw. Geschaftsbetreibern hierdurch abseh-
bar nicht bertihrt werden.

53 Bauweise

Samtliche Regelungen der bisherigen Bebauungsplane werden beibehalten, da die
stadtebaulichen Zielsetzungen diesbeziglich unverandert gelten und die Flachen des
Bestandsgebiets auf dieser Grundlage bereits weitgehend bebaut sind. Anderungs-
bedarf ist nicht ersichtlich.
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Begruinung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient der Durch-
grinung und ansprechenden Gestaltung des Baugebiets. AuRerdem wirkt sich die
Begrinung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und siedlungsklimati-
sche Situation, die Lebensraumfunktion der Flachen und das Siedlungsbild aus.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient unter anderem der Rickhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so teilweise kompensiert werden.
Gleichzeitig wirken sich die begrinten Dachflachen positiv auf die lufthygienische Si-
tuation sowie auf die lokalklimatischen Verhaltnisse aus.

Die anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken gewéhrleisten mit den gefor-
derten Pflanzqualitaten - zusatzlich zu den 6kologischen Funktionen - die dauerhafte
Durchgrinung und gestalterische Aufwertung des Baugebiets. Die Artenauswahllis-
ten beinhalten Uberwiegend standortheimische Baum- und Straucharten. Die Fest-
schreibung ihrer Verwendung erfolgt aus 6kologischen Griinden zur Férderung der
einheimischen Fauna. Nicht standortheimische Arten sind lediglich soweit enthalten,
als aufgrund besonderer Standortanforderungen die Verwendung standortheimischer
Arten nicht sinnvoll ist.

Ortliche Bauvorschriften

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66.22.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld"
erfolgt auch die Aufstellung der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Diese waren bislang Bestandteil der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen. Dabei werden die bisherigen 6rtlichen Bauvor-
schriften soweit noch erforderlich itbernommen und in Teilen redaktionell neu formu-
liert. Die gednderten und die nicht geanderten o6rtlichen Bauvorschriften werden in
eine zusammenhangende Satzung Uberfihrt (Satzung Uber drtliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.22.1 ,Gewerbegebiet Fried-
richsfeld").

Die bisherigen Regelungen zu Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Flachen
und zu Einfriedungen werden beibehalten, aktualisierend erganzt und in die drtlichen
Bauvorschriften tberfuhrt.

Eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen kann die stadtebauliche Qualitat
eines Gebietes deutlich verringern, das Auffinden einzelner Betriebe erschweren und
das Stral3en- und Stadtbild beeintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefahrden. Da-
her wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Plangebiet beschrankt. Sie werden
hinsichtlich der Art, der Beleuchtung und unter Aspekten der Verkehrssicherheit ge-
regelt. Die fir Gewerbetreibende wichtigen Aspekte der Auffindbarkeit und der Selbst-
darstellung werden durch die Steuerung der Werbeanlagen nicht berthrt.

Gewerbebetriebe kdnnen sich durch Einfriedungen gegeniiber Nachbarbetrieben und
unerwinschten Zutritten auf inr Grundstick ausreichend absichern.

Hinweise

Die bereits in den drei zugrunde liegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
enthaltenen Hinweise zum vorhandenen Kulturdenkmal, zum Vorgehen beim Auftre-
ten archaologischer Funde und zu Abstandserfordernissen zu Fernstralen werden
redaktionell angepasst bzw. aktualisiert tbernommen.
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Die Hinweise zur Kampfmittelthematik und zu Bodenverunreinigungen erfolgen auf-
grund vorliegender Erkenntnisse der Stadt Mannheim.

Die weiteren Hinweise (Einsichtnahme in Bebauungsplane, Arten- und Bodenschutz)
tragen Sachverhalten Rechnung, die auf der Grundlage geltenden Rechts oder allge-
mein bei der Umsetzung der Planung grundsatzlich zu beachten sind.

6. UBERSICHT UBER DIE VORGENOMMENEN ANDERUNGEN

Nachfolgend wird der Nachvollziehbarkeit halber der vollzogene Umgang mit den bis-
herigen bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen, den o6rtlichen Bauvor-
schriften und den Hinweisen insgesamt dargestellt und erlautert.

- In der linken Spalte sind die Festsetzungen der Ausgangsbebauungsplane
Nr. 66.12, Nr. 66.12.a und Nr. 66.12b in gesonderter Schrift
aufgefihrt.

- Die mittlere Spalte beinhaltet die U_l:_)erfUhrung der Festsetzungen aus den drei
Ausgangsbebauungsplénen in den Anderungsbebauungsplan Nr. 66.12.1 sowie
die Erganzung von zusatzlich erforderlichen Festsetzungen.

Geéanderte und erganzte Formulierungen sind kursiv. und unterstrichen
dargestellt.

Wegfallende Textpassagen sind nur dort, wo es zum Verstandnis erforderlich ist,
in kursiver Schrift und durchgestrichen (durchgestrichen)
dargestellt.

Die Festsetzungen fur den Anderungsbebauungsplan Nr. 66.12.1 erhalten eine
neue Nummerierung (redaktionelle Anpassung), so dass eine eigenstandige Les-
barkeit gewahrleistet ist. Hieraus ergeben sich Abweichungen von der bisherigen
Nummerierung der Ausgangsbebauungspléne.

- In der rechten Spalte werden die vorgenommenen Anderungen der Festsetzun-
gen erlautert bzw. begrindet.

Die inhaltlichen Anderungen beschranken sich auf die textlichen bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvorschriften und die Hinweise der Ausgangs-
bebauungsplane Nr. 66.12, Nr. 66.12.a und Nr. 66; die zeichnerischen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen bleiben unverandert.
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Beschlussanlage Nr. 6
Teil I: Begrindung

Bebauungsplane Nr. 66.12 ,,Gewerbegebiet Fried-
richsfeld“, Nr. 66.12a ,,Judesgehau‘ und Nr.
66.12b

Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“
(Entwurf, Stand 01.03.2018)

Begriindung der Anderungen

Schriftliche Festsetzungen

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - 8 9 Abs. 1 BauGB

C Ortliche Bauvorschriften - § 74 LBO

D Hinweise

Redaktionelle Aktualisierung, keine inhaltliche An-
derung.

1. Im Bereich der Geb&ude ist eine Auffiillung der durch
Strallenanschittungen entstandenen Béschungen zulés-
sig.

Ausschlie3lich Bebauungsplan Nr. 66.12a:

Nicht langer erforderlich. Die verkehrliche Erschlie-
Rung des weitgehend bebauten Gebietes ist bereits
seit mehreren Jahren abgeschlossen.

2. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen

Sk StraBenbegrenzungslinie und Einfriedung sind zu be-
pflanzen, soweit sie nicht fur Zufahrten bendtigt wer-
den.

Die Festsetzung wird wegen unveranderter stadte-
baulicher Ziele sowie planerischer Intention hierzu
redaktionell angepasst und in die textlichen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen unter B 3.1, dort
als Satz 1, ibernommen.

(Satz 2 s. S. 28, 1. Tabellenzeile)

3.a) Nach § 22 Abs. 4 BauNVO kénnen Gebdude bis zu 2
Vollgeschossen, bzw. bis zu 8.00 m Héhe an den seitli-
chen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen errichtet
werden.

3.b) Wird nicht an eine solche Grenze gebaut, missen diese
Gebdude einen Abstand von 6.00 m einhalten.

(B)

3.1 Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grund-
stiicksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen
ErschlieBungsflachen gartnerisch zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. (...)

(B)

2. Bauweise (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1  a)Nach § 22 Abs. 4 S. 2 BauNVO kénnen Gebaude
bis zu 2 Vollgeschossen bzw. bis zu maximal 8,00 m
Hoéhe ohne Grenzabstand an den seitlichen und
ruckwartigen Grundstucksgrenzen errichtet werden.

2.2  b) Wird nicht an eine solche Grenze gebaut, missen

Gebaude einen Abstand von 6,00 m einhalten.

Die Festsetzungen wegen unverénderter stéadtebau-
licher Ziele sowie planerischer Intention hierzu und
aufgrund der bereits Uberwiegenden baulichen In-
anspruchnahme der Flachen redaktionell angepasst
und in die textlichen bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen unter B 2.1 und B 2.2 Gibernommen. Mit
der Erganzung der Formulierung (,maximal“ und
,ohne Grenzabstand®) erfolgt die Klarstellung der
stadtebaulichen Intention hinsichtlich der Hohenent-
wicklung zuldssiger Grenzbebauung aus Grinden
der gegenseitigen Ricksichtnahme.
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Beschlussanlage Nr. 6
Teil I: Begrindung

Bebauungsplane Nr. 66.12 ,,Gewerbegebiet Fried-
richsfeld“, Nr. 66.12a ,,Judesgehau‘ und Nr.
66.12b

Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“
(Entwurf, Stand 01.03.2018)

Begriindung der Anderungen

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber allgemein zuléssig.

3. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
wenn ein Erfordernis aus betrieblichen Griinden
nachgewiesen wird.

3.c) Sofern jedoch mit 2-geschossigen Gebauden aufden  [2.3 &) Sofern jedoch mit 2-geschossigen Gebauden auf
Nachbargrundstiicken mindestens ein Grenzabstand den Nachbargrundstiicken mindestens ein Grenzab-
von 3.00 m eingehalten wird oder ist, geniigt auch auf stand von 3,00 m eingehalten wird oder ist, gentgt
dem Baugrundstiick ein Grenzabstand von 3.00 m. g“ocg‘ auf dem Baugrundstiick ein Grenzabstand von
,00 m.
AusschlieRlich Bebauungsplan Nr. 66.12a: 2.4 Ausschlielich im Bereich nérdlich der festgesetzten |Die Festsetzungen werden zum besseren Ver-
Bei Gebauden mit mehr als zwei Vollgeschossen bzw. Flache fur Bahnanlagen und westlich der Pfalzburger | stdndnis und aus Grunden der Eindeutigkeit redak-
(iber 8.00 m Hohe sind nach dem zweiten Vollgeschoss Straf3e sind bei Gebauden mit mehr_ als zwei Vollge- | tionell angepasst u_nd aktualisiert in die textlichen
in den Fallen a) und c) mindestens die Grenzabstinde schossen bzw. tiber 8.00 m Hohe sind nach dem bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter B 2.4
. . zweiten Vollgeschoss in den Féllen a}-gem. Nr. 2.1 Ubernommen. Die Regelungsinhalte werden nicht
d_es § 7 Abs. 2 LBO vom 20.6.1972, im .Falle.b) zusatz- und €} Nr. 2.3 mindestens die Grenzabstande der geandert.
lich zu dem Grenzabstand von 6,00 m ein weiterer Landesbauordnung (LBO) des-§7-Abs-2LBO-vom
Grenzabstand von 1,50 m je Vollgeschoss einzuhalten. 20.6.1972, im Falle gem. Nr. 2.1 b} zusétzlich zu
dem Grenzabstand von 6,00 m ein weiterer Grenzab-
stand von 1,50 m je Vollgeschoss einzuhalten.
(B) Die Festsetzungen werden redaktionell angepasst
4. Aufgrund von § 1 Absatz 5 BauNVO sind die nach § 8 |1.2.2 und und aktualisiert in die textlichen bauplanungsreclj_t-
Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen 1.3.2 Ausnahmsweise zulissig sind: lichen Festsetzungen unter B 1.1.2 und B 1.1.3 fir

folgende Baugebiete (ibernommen:

1.2 Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEX)
1.3 Gewerbegebiet (GE)

Rechtsgrundlage dafiir ist § 8 BauNVO i.V. § 1 Abs.
5, 6 und 9 BauNVO. Damit erfolgt die Anpassung an
das seitens der Stadt Mannheim hierzu verfolgte
Ordnungsziel, potenzielle Einschrankungen fiir Be-
triebe in Gewerbegebieten zu vermeiden.
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Bebauungsplane Nr. 66.12 ,,Gewerbegebiet Fried-
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Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“
(Entwurf, Stand 01.03.2018)

Begriindung der Anderungen

Denkmals an die Schlacht bei Seckenheim auf dem
Grundstiick Flst. Nr. 54656/2 ist das Landesdenkmal-
amt zu horen.

denkmal gemafR § 2 DSchG. Dabei handelt es sich
um einen im Jahr 1890 vom Altertumsverein Mann-
heim anlésslich der Schlacht bei Seckenheim von
1462 aufgestellten Gedenkstein.

AusschlieRlich Bebauungsplane Nr. 66.12 und Nr. (B) Die Festsetzung wird wegen unveréanderter stadte-
66.12b: 3.1 (...) Die Bepflanzung innerhalb der Sichtwinkel gem. |baulicher Ziele sowie planerischer Intention hierzu
5. Die Bepflanzung innerhalb der Sichtwinkel darf die Planzeichnung darf die Hthe von max. 0,80 m nicht | redaktionell angepasst und in die textiichen baupla-
Hohe von max. 0.80 m nicht tberschreiten iberschreiten. nungsrechtlichen Festsetzungen unter B 3.1, dort
- ' als Satz 2, tbernommen.
(Satz 1 s. S. 28, 3. Tabellenzeile)
AusschlieBBlich Bebauungsplan Nr. 66.12a: ©
5. Einfriedungen sind als Mauer oder Maschendraht, § 5 Einfriedungen Die Festsetzungen wegen unveranderter stadtebau-
max. 2,00 m hoch, zulZssig (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) licher Ziele und planerischer Intention hierzu sowie
AusschlieRlich im Bereich nordlich der festgesetzten Zﬁfgruncind:r:n?:;ee'trsl:%iirxiggggﬁgngﬁgfh:naIn;
Flache fur Bahnanlagen und westlich der Pfalzburger spruchnanme Kl gepass
StraRe sind Einfriedungen sing als Mauer oder Ma- gnd in die ortlichen Bauvorschriften unter C § 4.
schendraht, max. 2,00 m hoch, zulassig. Ubernommen.
Bebauungsplan Nr. 66.12 und b: (D) Der Hinweis wird redaktionell angepasst und in die
6. Bei baulichen MaRnahmen in der Umgebung des 1 Auf dem Flurstiick Nr. 61569 befindet sich ein Kultur- | Hinweise unter D 1. ibernommen. Die planerische

Intention bzw. die stadtebauliche Zielsetzung ist un-
verandert.
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Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“
(Entwurf, Stand 01.03.2018)

Begriindung der Anderungen

Bebauungsplan Nr. 66.12a:

6. Innerhalb eines Bereiches von 100 m entlang der
Bundesautobahn sind Werbeanlagen, die geeignet sind
Verkehrsteilnehmer auf der BAB anzusprechen, nicht
zuléssig.

Bebauungsplan Nr. 66.12 und b:

7. Innerhalb eines Bereiches von 100 m entlang der
Bundesautobahn sind Werbeanlagen, die geeignet sind
Verkehrsteilnehmer auf der BAB anzusprechen, nicht

©
8§ 3 Werbeanlagen und Automaten
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
(1) Werbeanlagen gem. Nr. (2) - (3) dirfen nur errichtet

werden, sofern sonstige Regelungen - insbesondere

nach den StralRengesetzen - nicht entgegenstehen.
2) Beleuchtete Werbeanlagen sind blendfrei auszufiih-
ren.

—~

Die Festsetzungen wegen unveranderter stadtebau-
licher Ziele sowie planerischer Intention hierzu re-
daktionell angepasst bzw. aktualisiert und in die 6rt-
lichen Bauvorschriften unter C § 3 (1)-(3) tbernom-
men.

Bundesfernstralen (8 9 Bundesfernstrallengesetz -
FStrG) und die Anbaubeschrankungen an
Landesstral3en (8§ 22 StraRengesetz flir Baden
Wirttemberg - StrG BW) sind zu beachten.

zulissig. (3) ___In einem Abstand von 100 m zur Bundesautobahn
656 sind Werbeanlagen mit wechselnden Motiven
sowie Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnliches
nicht zuléssig.
(D) Der Hinweis wird redaktionell angepasst bzw. aktu-
3 Die Abstandserfordernisse fiir bauliche Anlagen an | alisiert und in die Hinweise unter D 3. Gbernommen.

Die planerische Intention bzw. die stadtebauliche
Zielsetzung ist unveréndert.

Ausschlielich Bebauungsplane Nr. 66.12 und Nr.
66.12b:

8. Im GEx-Gebiet sind gemal § 8 Absatz 4 BauNVO nur
Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebédude zuldssig.

(B)
(Die Zulassigkeitsregelungen zur Art der baulichen Nut-
zung werden insgesamt redaktionell angepasst und
aktualisiert in den textlichen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen unter B 1.2.fir Eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEx) neu gefasst. Rechtsgrundlage dafur
ist § 8 BauNVO i.V. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Der Bebauungsplan Nr. 66.12.1 dient der Umset-
zung des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim. Zu
diesem Zweck schlief3t er den zentrenrelevanten
Einzelhandel im Plangebiet als nicht integrierter
Lage aus. Zudem werden, v. a. zur Sicherung der
Grundstucke fur produzierende und artverwandte
Nutzungen, Vergnigungsstéatten und Bordelle aus-
geschlossen. Hierfir ist die Neufassung der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der Nut-
zung erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“
(Entwurf, Stand 01.03.2018)

Begriindung der Anderungen

Ausschlie3lich Bebauungsplan Nr. 66.12b:
8. (Siehe auch Festsetzung Nr. 9)

Nicht langer erforderlich. Es erfolgen eindeutige Zu-
lassigkeitsregelungen fiir alle Baugebiete.

Ausschlief3lich Bebauungsplan Nr. 66.12b:

9. Im GE und GEx-Gebiet zwischen Steinzeugstrasse
(L 597), Saarburger Ring, Metzer und Pfalzburger
Strasse sind gemaR § 8 Abs. 3 Ziff.2 BauNVO Anlagen
fur kulturelle und sportliche Zwecke zuldssig. (Fur das
GEx-Gebiet in dem genannten Bereich gilt auch die
Festsetzung Nr. 8).

B)

(Die Zulassigkeitsregelungen zur Art der baulichen Nut-
zung werden insgesamt redaktionell angepasst und
aktualisiert in den textlichen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen unter B 1.2 fir Eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEx) und unter B 1.3 fir Gewerbegebiet
(GE) neu gefasst. Rechtsgrundlage daftr ist §8
BauNVO i.V. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO.)

Der Bebauungsplan Nr. 66.12.1 dient der Umset-
zung des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim. Zu
diesem Zweck schlief3t er den zentrenrelevanten
Einzelhandel im Plangebiet als nicht integrierter
Lage aus. Zudem werden, v. a. zur Sicherung der
Grundstucke fur produzierende und artverwandte
Nutzungen, Vergniigungsstatten und Bordelle aus-
geschlossen. Hierfur ist die Neufassung der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der Nut-
zung erforderlich.

Hinweise

1. Die mit % gekennzeichneten Festsetzungen beruhen
auf § 111 (1) LBO.

Nicht langer erforderlich. Die Hinweise werden ins-
gesamt redaktionell angepasst bzw. aktualisiert zu-
sammengefasst unter Punkt (D) aufgefihrt.
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Beschlussanlage Nr. 6

Teil I: Begrindung

Bebauungsplane Nr. 66.12 ,,Gewerbegebiet Fried-
richsfeld“, Nr. 66.12a ,,Judesgehau‘ und Nr.

Bebauungsplan Nr. 66.12.1
»Gewerbegebiet Friedrichsfeld“

Begriindung der Anderungen

daher nur unter Aufsicht des Landesdenkmalamtes,
Abt. Bodendenkmalpflege, durchgefiihrt werden. Der
beauftragte fir die Bodendenkmalpflege im Stadtkreis
Mannheim ist deshalb mindestens vier Wochen vor Be-
ginn jeglicher Baumalinahmen hiervon zu unterrichten.

chéologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind diese umgehend bei der zusténdigen Stelle
(Reiss-Engelhorn-Museen Mannheim) anzuzeigen. Die
Fundstelle ist 4 Werktage nach der Anzeige unberiihrt
zu lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde ei-
ner Verkiirzung der Frist zustimmt (§ 20 DSchG).
Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische
Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ih-
rem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung als
unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen
mit der zustandigen Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen,
D6, 3, 68159 Mannheim, Ansprechpartner Hr. Dr.
Klaus Wirth), vorzunehmen. Die zustéandige Stelle
(Reiss-Engelhorn-Museen) ist vor Beginn der (Bau-)Ar-
beiten rechtzeitig von ihrem Beginn in Kenntnis zu set-
zen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes Uber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hin-

gewiesen.

66.12b (Entwurf, Stand 01.03.2018)
2. Im Planungsbereich wurden bereits frither vor- und (D) Der Hinweis wird redaktionell angepasst bzw. aktu-
friihgeschichtliche Funde entdeckt. Erdarbeiten diirfen |2 Soliten bei der Durchfithrung von BaumaRBnahmen ar- | alisiert in die Hinweise unter D 2 ubernommen. Die

planerische Intention bzw. die stadtebauliche Ziel-

setzung ist unverandert.
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7.1

7.2

Teil I: Begrindung

SONSTIGE PLANUNGSASPEKTE

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Steinzeugstral3e (L 597)
und den Saarburger-Ring.

Ausgehend vom Umfang der zuldssigen und grundstiicksabhangig zu verwirklichenden
Nutzungen ist nicht mit einer nennenswerten zusatzlichen Verkehrsbelastung zu rech-
nen. Insbesondere sind keine neuen Nutzungen mit einem zu erwartenden hohem Ver-
kehrsaufkommen zuléssig.

Alle Grundstiicke sind durch vorhanden Zu- und Abfahrten an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen angebunden. Bauliche Veranderungen von o&ffentlichen Verkehrsflachen sind
nicht erforderlich.

Die fur die zuldssigen Nutzungen notwendigen Stellplatze sind auf den privaten Grund-
stucksflachen nachzuweisen. Bedarf an offentlichem Parkraum tiber den Bestand hinaus
besteht nicht.

Eine Uberlastung oder eine relevante Erhéhung des Unfallrisikos ist dadurch nicht zu
erwarten. Die Belastung der umliegenden Anwohner durch den zusatzlichen Verkehr ist
gegenlber der bestehenden Situation als nicht erheblich einzustufen. Nachteilige Aus-
wirkungen durch die Umsetzung der Planung bezogen auf Verkehr sind nicht zu befirch-
ten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Wasser, Strom und evtl. Gas erfolgt — wie bereits im
Bestand - vom bestehenden Leitungsnetz aus. Die Versorgung ist folglich gesichert.

Aufgrund der Uberwiegenden Nutzung als Gewerbegebiet, der vorhandenen Infrastruk-
turanlagen und mangels geeigneter Flachen erfolgt keine Versickerung von Nieder-
schlagswasser von 6ffentlichen VerkehrsstraRen und von den privaten Baugrundstiicken
(insbesondere Dachflachen der Gebéaude) innerhalb des Plangebiets. Die Entsorgung
erfolgt daher wie bisher zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser in das stadti-
sche Kanalsystem das ausreichende Kapazitaten aufweist.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung, etwa durch Ver- oder Ent-
sorgungsengpasse, sind nicht zu beflirchten.
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8.1

8.2

8.3

Teil I: Begrindung

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN

Realisierung

Die Herstellung neuer offentlicher Griin- oder Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Bodenordnung

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Eventuelle Grund-
stiicksneuordnungen erfolgen durch einen Fortfihrungsnachweis.

Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fir die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans sowie die
Kosten der im Zuge des Verfahrens erforderlichen Arbeiten.

Folgekosten, z.B. fur Unterhaltungsmaflinahmen entstehen nicht.

RECHTSGRUNDLAGEN

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)
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Teil I UMWELTBERICHT

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die fur das Plangebiet vorhandenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 66.12
(am 06.10.1977 in Kraft getreten), Nr. 66.12a (am 21.04.1979 in Kraft getreten) und
Nr. 66.12b (am 16.09.1983 in Kraft getreten) werden mit ihren jeweiligen raumlichen
Geltungsbereichen durch den Bebauungsplan Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Fried-
richsfeld* geandert.

Die ursprungliche stadtebauliche Zielsetzung, eine hinsichtlich der Nutzungsintensitat
abgestufte Entwicklung der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstiicke zu er-
maoglichen, wird beibehalten. Die daflir umgesetzte stadtebaulich-raumliche Gliede-
rung von Mischgebiet Uber eingeschranktes Gewerbegebiet zu Gewerbegebiet wird
beibehalten. Neue Bauflachen oder andere Nutzungsintensitaten werden nicht ver-
wirklicht.

Der Bebauungsplan Nr. 66.12.1 dient der Umsetzung des Zentrenkonzepts der Stadt
Mannheim und bezweckt den Schutz der integrierten Einkaufslage und damit des
zentralen Versorgungsbereichs des Stadtteils Friedrichsfeld. Zu diesem Zweck
schlie3t er den zentrenrelevanten Einzelhandel im Plangebiet als nicht integrierter
Lage aus. Zudem werden, v. a. zur Sicherung der Grundstlcke fur produzierende und
artverwandte Nutzungen, die Zulassigkeitsregelungen fir Vergnigungsstatten, Bor-
delle und bordellartige Betriebe im Plangebiet angepasst.

2 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Es handelt sich vorliegend ausschlieRlich um die Anderung einzelner Festsetzungen
bereits rechtskraftiger Bebauungsplane. Planungsalternativen in raumlicher Hinsicht
ergeben sich nicht.
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3.1

Teil 1Il: Umweltbericht
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Allgemeines

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen erfolgt unter Zugrundelegung der ,Ist—
Situation®, die sich durch die bereits erfolgte Umsetzung der Bebauungspléne
Nr. 66.12 sowie Nr. 66.12 a und b in den vergangenen fast vierzig Jahren entwickelt
hat.

Gegenstand der Umweltpriifung sind die Veranderungen, die sich durch den Ande-
rungsbebauungsplan Nr. 66.12.1 auf die Belange des Umweltschutzes ergeben kon-
nen.

Ortliche Bestandsaufnahmen und Auswertungen vorhandener Unterlagen zu den
Schutzgutern:

- Tiere und Pflanzen

- Boden

- Wasser

- Luft

- Klima

- Landschaft

- Mensch

- Kultur und Sachgtter

erlauben die Beurteilung der Auswirkungen, die durch die Bebauungsplanénderung
hervorgerufen werden kénnen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens kénnen sich
insbesondere aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ggfs. zusatzliche Er-
kenntnisse ergeben, die in die Beurteilung der Umweltauswirkungen einzustellen
sind.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung sind potenziell:

- Flacheninanspruchnahmen durch ggfs. erforderliche zusétzliche private Stell-
platze aufgrund der aktuellen BauNVO?,

- Auswirkungen auf das Orts- / Landschaftsbild,
- Auswirkungen auf private Freibereiche (nicht Gberbaubare Grundstiucksflachen)

zu erwarten, wobei damit keine Uber das bisher zuldssige Mal3 hinausgehende neue
oder intensivere Inanspruchnahme von Schutzgitern verbunden ist.

Die zu erwartenden Auswirkungen werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrie-
ben.

1

Im Gegensatz zur bisher maRgeblichen BauNVO 1968 sind mit Einfiihrung der aktuellen BauNVO 2017 Fla-
chen fir Stellpléatze bei der Ermittlung der maf3geblichen GRZ anzurechnen. Infolge dessen kann sich in Ein-
zelféllen bei Bestandsumnutzungen ein erhdhter Flachenbedarf gegeniiber dem ,Ist - Zustand“ ergeben.
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3.2 Ziele des Umweltschutzes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den umweltrelevanten
Zielen und Grundsatzen der Raum- und Landesplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und
§ 1la Baugesetzbuch (BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleistet werden und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Erstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die folgenden Belange des Umweltschutzes zu berticksichtigen:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetztes,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgditer,

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern,

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

- die Darstellungen von Landschaftspl&dnen sowie von sonstigen Pléanen, insheson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

- die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Gemalf § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden;
dabei sind die Mdoglichkeiten des Flachenrecyclings der innerstadtischen Nachver-
dichtung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Mutterboden ist geméanR § 202 BauGB weitestgehend zu erhalten und vor Verdichtung
Zu schitzen.

Darlber hinaus ergeben sich Ziele fir das Plangebiet aus Fachplanungsgesetzen,
bestehendem Planungsrecht (Regionalplan, Flachennutzungsplan), Landschaftsplan
sowie aus stadtebaulichen Konzepten.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachgiiter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkun-
gen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Insbe-
sondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu berucksichtigen.
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Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemein-
schaft festgelegte Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden dirfen, sind zu
bertcksichtigen. Entsprechende Malistabe bietet die 22. BImSchV — Verordnung
Uber Immissionswerte.

Die Verbesserung der Luftqualitat im Raum Ludwigshafen — Mannheim, einem der
grofiten zusammenhangenden Industriestandorte Europas, ist wesentliches Anliegen
der Stadt Mannheim.

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Sollten bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend zu melden. Die Fund-
stelle ist nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) bis zum Ablauf des vierten Tages
nach der Meldung in unverandertem Zustand zu belassen, sofern die Denkmalschutz-
behorde nicht einer Verkirzung der Frist zustimmt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung regelt das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG). Nach
§ 45b Abs. 3 WG soll ,Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Ja-
nuar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen wer-
den, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser be-
seitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos maéglich ist. Eine
schadlose Beseitigung liegt vor, wenn ,eine schadliche Verunreinigung eines Gewas-
sers oder sonstige nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaften nicht zu erwarten
ist.”

Die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tber die dezentrale Besei-
tigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 fuhrt dazu weiter aus, dass die
Versickerung von Niederschlagswasser von Dachflachen und von befestigten Fla-
chen von Gewerbe und Industriegebieten einer Erlaubnis bedarf.

Grundlage zum Anschluss von Grundstiicksentwdsserungen ans ¢ffentliche Kanal-
netz ist die aktuelle Abwassersatzung (Satzung Uber die 6ffentliche Abwasserbesei-
tigung vom 28. Juni 1983 in der Fassung vom 22.12.2011 der Stadt Mannheim.

Schutzgebiete / besonders geschiitzte Biotope

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 73.18 sind hinsichtlich potenzi-
eller Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschitzte Biotope nach europaischen,
nationalen und landesrechtlichen Bestimmungen zu untersuchen.

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor anthropogener Beeintrachti-
gung sind auf europaischer und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen
worden.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der 88 44 und 45 BNatSchG die
europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und
der Vogelschutzrichtlinie ergeben, umgesetzt. Die generellen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 (1) sind folgendermal3en gefasst:

,ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoéren (Zugriffsverbote)."

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim schitzt Baume mit einem Stammum-
fang von mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden. Wesentlicher
Schutzzweck ist die Bestandserhaltung der Baume zur Verbesserung des Stadtkli-
mas und zur Sicherung der Lebensstatten fur die Tier- und Pflanzenwelt sowie zur
Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftshildes und zur Sicherung
der Naherholung. Es ist verboten, geschitzte Baume ohne Erlaubnis der unteren Na-
turschutzbehdrde zu entfernen, zu zerstéren oder zu verandern. Eine Erlaubnis zum
Entfernen von geschiitzten Baumen kann im Einzelfall bei Vorliegen eines rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes oder eines genehmigten Bauvorhabens erteilt werden.
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3.3 Umweltaspekt Tiere und Pflanzen

3.3.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Der Geltungsbereich der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 66.12 und Nr. 66.12 a
und b tangiert weder Gebiete des ,NATURA 2000 Netzes noch Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete?.

Als nachstgelegenes entsprechend geschitztes Gebiet ist ein Bereich zwischen
Rheinau und Friedrichsfeld in ca. 500 m Entfernung (Luftlinie) westlich und sidlich
des Plangebiets zu nennen, bei dem es sich um eine Teilflache des FFH-Gebiets
»Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-Nr. 6617341) und des
Landschaftsschutzgebietes ,Unterer Dossenwald” (Gebiets-Nr. 2.22.014) handelt.

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten durch vorwiegend gewerbliche Bebauung und
Wohnbebauung ohne wertgebenden Griinflachenanteil gepragt. Es dominieren Be-
triebs-, Lager und Verkehrsflachen. AuRer Randeingriinungen mit Zierrasen und BU-
schen bilden Bdume v.a. das Stral3enbegleitgriin. Einzig am westlichen Rand zur
SteinzeugstralRe hin befindet sich mit einem ca. 35 m breiter Grinstreifen als Ab-
standsflache ein groBerer zusammenhangender Freiflaichenanteil.

Den Baumen im Plangebiet kommt aufgrund ihrer potenziellen Funktion als Lebens-
raum fur Tierarten eine mittlere Wertigkeit zu. Die ubrigen unversiegelten Flachen
besitzen aufgrund von Lage, GréRRe und Zustand fir den Umweltaspekt Tiere und
Pflanzen eine geringere Wertigkeit.

Beeintrachtigungen fir das Arten- und Biotoppotential liegen in der intensiven Nut-
zung als Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet mit kleinteiligen Hausgartenflachen den
damit einhergehenden Stérungen durch Larm, Dunger- und Biozideinsatz, sowie Ver-
inselungen durch Einfriedungen und Straf3en.

Demgegeniiber kénnen Kleinbiotope wie Gartenteiche oder Trockenmauern sowie
altere Gebaude (Dachstiihlen, Mauerritzen, etc.) durchaus Lebensraume und (Win-
ter)quartiere fir Amphibien, Eidechsen, Vogel, Insekten und Kleinsaugetiere wie Fle-
dermausarten, Igel, etc. darstellen.

3.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Durch die Anderungen der bestehenden Bebauungsplane werden keine neuen Ein-
griffstatbestande, die gegentiber der bisherigen planungsrechtlichen Situation zusétz-
liche Inanspruchnahmen von Grund und Boden oder anderen Schutzgitern ermégli-
chen, vorbereitet.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wird fir das Gebiet des Ande-
rungsbebauungsplans Nr. 66.12.1 daher nicht erforderlich. Die generellen arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatschG? sind unabhangig
vom Bebauungsplan von jedermann zu beachten.

Die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes haben allenfalls marginale
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen®. Zusétzliche Inanspruchnah-
men von Frei- bzw. Gartenflachen sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil sind gem.
aktueller BauNVO im Gegensatz zur hier bisher maRRgeblichen Regelung, Stellplatze

2 https://iwww.mannheim.de/sites/default/files/page/2709/karte _schutzgebiete.png und http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de

3 "Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) geéndert worden ist"
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und ihre Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ anzurechnen, was sich positiv auf den
Versiegelungsgrad auswirken wird.

Der Verlust von Vegetationsstrukturen ist grundsétzlich méglich. Sofern Baume der
stadtischen Baumschutzsatzung unterliegen (ab 60 cm Stammumfang), ist hierfir ein
Fallantrag zu stellen. In diesem Zusammenhang werden dann Art und Umfang der
erforderlichen Ausgleichpflanzungen geregelt. Mit der Fallung von Gehoblzen ist po-
tenziell die Gefahr verbunden, Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders ge-
schutzten Vogelarten zu zerstéren bzw. Individuen selbst zu gefahrden. Es ist aber
nicht davon auszugehen, dass die beabsichtigten Anderungen einzelner Festsetzun-
gen aufgrund von Verbotstatbestdnden des BNatSchG nicht umsetzbar waren. Hier
sind dann entsprechenden MalRnahmen zur Vermeidung vorab festzulegen.

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

Der Zustand und die Bedeutung des weitestgehend bebauten Plangebietes, in dem
bereits nach bestehendem Planungsrecht Flachen fir Bebauung in Anspruch genom-
men werden kénnen, wirde sich in Bezug auf die die Schutzgtter ,Tiere und Pflan-
zen“ weder verbessern noch verschlechtern.

3.3.4 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da durch die Bebauungsplananderung gegeniber dem ,Ist — Zustand® keine zusatz-
lichen Inanspruchnahmen von Flachen ermdglicht werden, sind im Bebauungsplan
keine zuséatzlichen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen® erforderlich.

Sofern bei Bauvorhaben im Zulassigkeitsbereich des Bebauungsplanes im Einzelfall
besonders oder streng geschiitzte Arten betroffen waren, gelten die Bestimmungen
des Bundesnaturschutzgesetzes - unabhéngig von Festlegungen des Bebauungspla-
nes — unmittelbar. Die Regelungen sind durch den Bauherrn zu beachten. Bei nach-
gewiesener Betroffenheit sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde arten-
schutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs-, und ggf. vorgezogene Ausgleichs-
maflnahmen (CEF-Maflinahmen) zu planen und umzusetzen sowie erforderlichenfalls
Ausnahmeantrage nach 845 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zu stellen.

In Verbindung mit dem Merkblatt der Stadt Mannheim zum Naturschutz bei Umbau
und Abriss* kénnen nachteilige Auswirkungen auf geschiitzte Arten im Plangebiet na-
hezu ausgeschlossen werden.

34 Umweltaspekt Boden

3.4.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Das Plangebiet liegt weitgehend eben. Die tiberwiegend sandigen Bdden wurden in
der Vergangenheit Gberwiegend versiegelt, teilweise durch Umlagerungen oder Ein-
bringen von Fremdmaterial anthropogen tberformt.

Innerhalb des Plangebietes handelt es sich weit Giberwiegend um mit Gewerbebetrie-
ben, Wohnhausern und Verkehrsanlagen bebaute Flachen sowie untergeordnet um
Rasenflachen oder- im Bereich des Mischgebietes - um Zier- und Nutzgarten. In den
wenigen unbebauten Bereichen (Abstandsgriin bzw. Erweiterungsflachen) ist eine

4 https://www.mannheim.de/bauen-und-artenschutz
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humose Uberdeckung und Bewuchs vorhanden. Die versiegelten Flachen weisen
entweder eine vollige Versiegelung durch Uberbauung, Asphalt oder bituminds ge-
bundene Decken mit entsprechendem Schotterunterbau und Verdichtung auf oder es
handelt sich um teilversiegelte, d.h. mit Pflaster oder Schlackenbelag tberdeckte Bo6-
den, die ebenfalls aufgrund ihres Unterbaus und der Verdichtung dem nattrlichen
Wirkungsgeflige weitgehend entzogen sind. Der funktionale Wert des Naturraumpo-
tentials Boden in seiner Funktion fur die

- natlrliche Bodenfruchtbarkeit,

- als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt,
- als Filter- und Puffer fur Schadstoffe sowie
- als Standort fur natrliche Vegetation

ist innerhalb des Plangebietes daher auf die géartnerisch angelegten unbefestigten
Freiflachen / Garten und den Randstreifen zur Steinzeugstralle im Westen reduziert.

Dennoch ist der Wert der vorhandenen, nicht Gberbauten Bodenflachen als Natur-
raumpotenzials insbesondere aufgrund der Tatsache das ,Boden® nicht vermehrbar
ist, als ,hoch“ einzustufen.

Uber Schadstoffeintrage aus vorausgegangenen Nutzungen innerhalb und in der Um-
gebung des Plangebietes liegen folgende Erkenntnisse der Unteren Bodenschutzbe-
horde vor:

P s IHIIEIHI-
)‘ &‘ 4 Y 711 \
4 : /

Abbildung 7: Altlastenverdachtige Flachen im Geltungsbereich und seiner Umgebung (ohne
Mal3stab)
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Es befinden sich vier altlastenverdachtigen Altstandorte (AS) im Geltungsbereich fur
die folgender Handlungsbedarf gesehen wird:

Fur die AS Nr. 03015 (Schrottverwertung), Nr. 03018 (Baustoffe) und Nr. 03050 (Spe-
dition) werden Orientierende Untersuchungen bei einer Nutzungsénderung empfoh-
len.

Am AS Nr. 03051 (Textilherstellung) findet derzeit keine Exposition statt. Es bestehen
Anhaltspunkte dafiir, dass bei kinftigen erdgebundenen Arbeiten punktuell abfall-
rechtlich relevantes Aushubmaterial anfallen kann. Dies kann ggf. zu Mehrkosten bei
Baumafinahmen fuhren. Ein aktueller Handlungsbedarf besteht nicht.

3.4.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes wird keine zusatzliche
Inanspruchnahme von Boden vorbereitet. Die Uberbaubaren Flachen werden nicht
vergrof3ert, die bisher festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ = 0,4 bzw. 0,8) blei-
ben als Obergrenze bestehen. Erweiterungen der bisher zulassigen Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) sind nicht vorgesehen, so dass sich auch hieraus keine Nutzungs-
intensivierung ergeben wird.

Eine zusatzliche Inanspruchnahme von bisher unversiegelten / unbefestigten Boden-
flachen ist gegebenenfalls im Rahmen des bereits bisher Zulassigen auf Reservefla-
chen mdéglich. Da das Gebiet jedoch weiten Teils bereits bebaut ist, ist auszuschlie-
Ren, dass es zu einer erheblichen Ausweitung der baulichen Inanspruchnahme
kommt.

Flr den Bereich der Altlastenverdachtsflachen ergeben sich aufgrund der Aktualisie-
rung des Planungsrechts keine relevanten Anderungen.

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

Die entsprechend den bisherigen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Nr. 66.12 und Nr. 66.12 a und b mdgliche Inanspruchnahme von noch unver-
siegelten / unbefestigten Bodenflachen bliebe bestehen.

Flr den Bereich der Altlastenverdachtsflachen ergeben sich aufgrund der Aktualisie-
rung des Planungsrechts keine relevanten Anderungen.

Insofern sind weder Verbesserungen noch Verschlechterungen in Bezug auf das
Schutzgut ,Boden“ zu erwarten.

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

Aus o.a. Grinden sind keine funktionalen AusgleichsmaRnahmen erforderlich, da
Baurechte bereits bestehen und in Anspruch genommen wurden. Die fur ein Misch-
und ein Gewerbegebiet Ublichen, auch weiterhin festgesetzten Grundflachenzahlen
(GRZ) von 0,4 bzw. 0,8 tragen zur Vermeidung einer weiteren Inanspruchnahme von
Boden bei.

Die Empfehlungen zum Umgang mit den altlastenverdachtigen Flachen werden als
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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35 Umweltaspekt Wasser

3.5.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Das weitgehend bebaute Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen
Niederschlagsmengen von durchschnittlich 679 mm pro Jahr®. Auf den versiegelten
und uberbauten Flachen des Plangebietes fliel3t das Niederschlagswasser tber Ein-
laufe der Kanalisation zu.

Nattrliche Oberflachengewasser liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans oder im naheren Umfeld.

Derzeit erfolgen Beeintrachtigungen des Wasserpotentials innerhalb des Plangebie-
tes vor allem durch Versiegelungen und potenziell durch Abschwemmungen (Stra-
Renschmutz, Staube, ggf. Streusalze) von den Verkehrs- und Betriebsflachen.

Das Plangebiet hat aufgrund seines relativ hohen Versiegelungsgrades als Gewer-
beflache eine relativ geringe Bedeutung fir die Anreicherung des Grundwassers
durch Niederschlage.

3.5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* sind durch die vorgesehenen
Anderungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Wie bereits unter dem Schutz-
gut ,Boden® beschrieben, ist allenfalls mit einer marginalen zusatzlichen Bodenver-
siegelung / -befestigung zu rechnen. Auf diesen Flachen kann die Grundwasserneu-
bildung infolge verringerter Versickerung eingeschrankt, und der Oberflachenwasser-
abfluss geringfugig erhéht sein.

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

Bei einem Verzicht auf die Plananderungen wird der Status Quo - insbesondere die
Bebaubarkeit der Grundstiicksflachen im Rahmen der Festsetzungen zum Nutzungs-
malf - beibehalten. Es sind also weder Verbesserungen noch Verschlechterungen fur
das Schutzgut ,Wasser® zu erwarten.

3.5.4 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Aus o.a. Grinden sind keine funktionalen Ausgleichsmafinahmen erforderlich. Die fur
ein Misch- und ein Gewerbegebiet tblichen, auch weiterhin festgesetzten Grundfla-
chenzahlen (GRZ) von 0,4 bzw. 0,8 tragen zur Vermeidung einer weiteren Vermei-
dung von Flachenversiegelungen und damit einer weiteren Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung bei.

3.6 Umweltaspekt Luft
3.6.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Die Luftschadstoffbelastungen (insbes. Stickoxyde) in Mannheim sind flachende-
ckend und resultieren im Wesentlichen aus dem hohen Verkehrsaufkommen sowie

5 Quelle: https://www.dwd.de/DE/wetter/wetterundklima_vorort/baden-wuerttemberg/mann-
heim/_node.html
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Industrie- und Gewerbebetrieben. Die aus der vorhandenen Bebauung auch im un-
mittelbaren Umfeld des Plangebietes und seiner Umgebung resultierende Rauigkeit
verringert die Windgeschwindigkeiten und damit die Wirksamkeit der Durchliftung,
was insbesondere bei Inversionslagen zu einer Anreicherung von Schadstoffen in der
Luft fuhren kann.

Das Plangebiet weist relativ groBe Uberbauungs- und Versiegelungsgrade auf. Die
wenigen vorhandenen Grunstrukturen und der teilweise alte Laubbaumbestand tra-
gen durch Bindung von Schadstoffen (insbes. Stauben), Sauerstoffproduktion und
CO2-Bindung positiv zur Verbesserung der Luftqualitat bei.

Damit hat das Plangebiet im sehr dicht bebauten stadtebaulichen Zusammenhang
insgesamt eine nur geringe Bedeutung fur den Umweltaspekt ,Luft®.

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

Die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes ermoglichen keine tiber das
zulassige bisherige Mal3 zusatzliche Inanspruchnahme der fiir die Luftqualitat positiv
wirksamen Freiflachen.

Aufgrund der bereits vorhandenen weitgehenden Bebauung ist nicht von einer zu-
satzlichen wesentlichen Erhéhung der Baukdrper derart auszugehen, dass daraus
eine relevante neue Barrierewirkung fur Luftaustauschbeziehungen resultiert®.

Erhéhungen der relevanten Mal3zahlen fiir die Grundstiicksnutzung erfolgen nicht.
Das Gebiet ist bereits weitgehend bebaut, so dass im Vergleich zum bereits verwirk-
lichten Nutzungsniveau auch nicht von einer relevanten Zunahme des Ziel- und Quell-
verkehrs auszugehen ist. Wenn berhaupt ist im Rahmen allgemeiner Verkehrsstei-
gerungen nur eine marginale Zunahme des motorisierten Individualverkehrs zu er-
warten, die nicht zu nennenswerten nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
L,Luft® fihrt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Null-Variante)

Der Umweltzustand hinsichtlich des Aspektes ,Luft” wirde sich bei Beibehaltung des
bisherigen Planungsrechts hinsichtlich der Luftqualitat oder der Luftaustauschbezie-
hungen weder verbessern noch verschlechtern.

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

Die im Bebauungsplan bereits vorgesehenen Regelungen zu Abstanden gegeniber
Grundstuicksgrenzen werden beibehalten. Dies tragt zu Offenhaltung von unbebauten
Freiflachen bei.

Aus o. a. Grinden werden keine weiteren MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

6 vgl. dazu: https://www.mannheim.de/sites/default/files/page/74508/stadtklimaanalyse _ma2010_karten.pdf,
Karte 17: ,Klimadkologische Ausgleichs- und Wirkungsraume / Strdmungsbarrieren - Planungshinweise
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3.7 Umweltaspekt Klima’

3.7.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Der Bereich des Plangebietes zahlt zu den warmebegtinstigten Bereichen des Ober-
rheingrabens. Die Jahresmitteltemperatur betrdgt ca. 10°C. Der warmste Monat ist
der Juli mit einer durchschnittlichen Lufttemperatur von ca. 20°C. Im Bereich des
Plangebietes herrschen Winde aus sudostlichen uns siidwestlichen Richtungen vor.

Beeintrachtigungen fir das lokale Klima ergeben sich im Plangebiet insbesondere
durch Aufheizungseffekte.

Im Plangebiet bestimmen sidliche bis slidostlichen Regionalstromungen das drtliche
Ventilationsgeschehen. Teile der Industrie-/Gewerbeflachen in Friedrichsfeld, insbe-
sondere die hier maf3geblichen dicht bebauten Teilbereiche 6stlich der L 597, stellen
sich als Bereiche mit stark erhéhten bioklimatischen Belastungen dar.

Das Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der ,Warmeinsel
Friedrichsfeld® und den klimadkologischen Ausgleichsraumen Unterer Dossenwald
und Mittelfeld. Diese sind als Bestandteil des Griinzuges Mannheim-Studost zu defi-
nieren, der stadtklimatisch von hoher Bedeutung ist. Die Leistungsfahigkeit des sud-
Ostlichen Grunzugs ist in hohem Mal3e auf seine Vernetzung mit den klimadkologi-
schen Ausgleichsrdaumen Unterer Dossenwald und Mittelfeld/Niederfeld zurtickzuftih-
ren.

Die bislang recht lockere Bebauungsstruktur bewirkt, dass trotz hohem Versiege-
lungsgrad die Beeintrachtigung der klimadkologischen Ausgleichsleistung angren-
zender Freirdume noch eng begrenzt ist. Auch die Durchliftung der vielbefahrenen
Autobahn A 656 wird durch die bestehende Bebauung nur unwesentlich beeintrach-
tigt.

Mit der baulichen Fortentwicklung und der zukiinftig méglichen groRflachigen Uber-
bauung ist mit einer Modifikation des o6rtlichen Ventilationsgeschehens und der ther-
mischen Umgebungsbedingungen zu rechnen.

In Friedrichsfeld wird gegen 22:00 Uhr ein mit dem Stadtteil Seckenheim vergleich-
bares Temperaturniveau erfasst. Die Warmeinseln sind mit Werten bis 22.3°C im Ge-
werbegebiet westlich der Bahnlinie und im Ortszentrum jeweils etwa gleich stark aus-
gepragt. Innerhalb der Gewerbebebauung zeigen sich allerdings etwas grol3ere ther-
mische Differenzierungen westlich der B43 (Industriegebiet Friedrichsfeld-West) zwi-
schen FRIATEC und der Elsa-Bréndstrom-Stral3e.

Hier ist insbesondere tiber den noch vorhandenen Griin- und Brachflachen die n&cht-
liche Abkihlung intensiviert. In Richtung Pferderennbahn (westlich des Holzwegs)
nimmt die Lufttemperatur Gber den landwirtschaftlichen Flachen deutlich ab. Der
Temperaturunterschied zur Warmeinsel Friedrichsfeld erreicht bis zu 5.0 Kelvin.

Die thermische Positivwirkung (Kaltluftentstehung) der studdstlichen Freiraume wirkt
sich auch auf die Lufttemperaturverteilung von Friedrichsfeld aus. Die Uber die an-
grenzenden klimadkologischen Ausgleichsrdume zustrémende Kaltluft sorgt inner-
halb der Bebauung fir eine Intensivierung der nachtlichen Abkuhlung, so dass gegen
05:00 Uhr die innerértliche Warmeinsel (19.0°C-Isotherme) sowohl tiber dem Gewer-
begebiet wie auch tUber der Wohnbebauung einen kleineren Raum einnimmt. Mit Ma-
ximalwerten bis 19.3°C ist es geringfugig kihler als in Seckenheim.

Eine weitere Ausdehnung der Bebauung in die angrenzenden Freirdume ist auch
langfristig abzulehnen.

7 Vgl. Stadtklimaanalyse, 2010, Stadt Mannheim, erstellt durch: ,Okoplana®, Mannheim, Juli 2010
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung werden klimatisch bedeutsame Aus-
tauschbahnen nicht beeintrachtigt.®

Vorhandene Bauflachen werden nicht verandert oder erweitert. Zusatzliche Baufla-
chen, die einen Verlust an lokalklimatisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen — ins-
besondere Laubbaumen — zur Folge hatten, werden nicht ausgewiesen.

Die Beibehaltung der Festsetzung von Abstanden zu angrenzenden Grundstticken /
Bebauungen gewahrleistet weiterhin die Offenhaltung von stadtklimatisch relevanten
Luftaustauschbeziehungen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Null-Variante)

Die aufgrund der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 66.12 und Nr.
66.12 a und b Nr. 6673.18 mdglichen Bebauung wurde bereits grof3teils realisiert. Die
daraus resultierenden Auswirkungen auf das lokale Klima sind insbesondere in die
Bewertung der bioklimatischen Situation eingeflossen. Bei Weiterbestehen der bishe-
rigen Situation werden weder Verbesserungen noch Verschlechterungen hinsichtlich
der Klimatischen Situation im Plangebiet erwartet.

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

Da, wie dargestellt, durch die beabsichtigten Anderungen einzelner Festsetzungen
keine nachteiligen Auswirkungen auf das lokale Klima zu erwarten sind, werden keine
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erforderlich. Dennoch
wurden in den Bebauungsplan Nr. 66.12.1 fir neue Vorhaben Festsetzungen zum
Erfordernis von Dachbegriinung aufgenommen, die sich positiv auf die lokalklimati-
sche Situation auswirken werden.

Umweltaspekt Landschaft

Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Bei den Flachen die von der Bebauungsplananderung betroffen sind, handelt es sich
im Wesentlichen um private Grundstiicksflachen in einem mit Giberwiegend gewerbli-
chen Bauten und zweigeschossigen Einzelhdusern bereits baulich in Anspruch ge-
nommenen Gebiet. Insgesamt ist die Bebauung geprégt von hoher Verdichtung und,
grol3volumigen Kubaturen. Der Stadtbereich mit dem Gewerbegebiet wird insgesamt
von einer hohen von Versiegelung gepragt.

Die Flachen sind als ,Landschaftsraum® nicht 6ffentlich zugéanglich; sie tragen auf-
grund ihres relativ geringen ,Grinvolumens® kaum zur Erholungs- und Aufenthalts-
qualitat fur den 6ffentlichen Raum (Stral3en, Fu3wege) bei.

8 vgl. dazu: https://www.mannheim.de/sites/default/files/page/74508/stadtklimaanalyse _ma2010 karten.pdf,
Karte 17: ,Klimadkologische Ausgleichs- und Wirkungsraume / Strémungsbarrieren - Planungshinweise
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3.8.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Pla-
nung

Das Landschaftsbild wird durch den Anderungsbebauungsplan Nr. 66.12 nicht nach-
teilig verandert, da es sich um ein weitestgehend bereits bebautes Gebiet im stadte-
baulichen Siedlungszusammenhang handelt. Zuséatzliche Bauflachen die eine gro-
Rerflachige Inanspruchnahme der im Gebiet noch vorhandenen Grinstrukturen be-
deuten kénnte, werden nicht ermoglicht.

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

Der Umweltzustand hinsichtlich des Aspektes ,Landschaft® wiirde sich bei Beibehal-
tung des bisherigen Planungsrechts hinsichtlich des Orts- bzw. Landschaftsbilds we-
der verbessern noch verschlechtern.

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

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen werden aus o. a. Grinden nicht erforderlich.

3.9 Umweltaspekt Mensch

3.9.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Friedrichsfeld und wird in der weiteren Umgebung
durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt. Neben gewerblich / industriellen Be-
trieben finden sich Mischgebietsstrukturen und Verkehrsanlagen. Aufgrund dieser
kleinrAumigen Nutzungsmischung wirken insbesondere Immissionsbelastungen (Ge-
rausche, Gertiche) auf das Schutzgut Mensch.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass in Teilen des Plangebietes Bombenblindgénger aus
dem Zweiten Weltkrieg vorhanden sein kdnnen.

Aufgrund der Lage am Gewerbegebietsrand und in unmittelbarer Nahe zu den Ver-
kehrstrassen von Strafl3e und Schiene handelt es sich bei dem vorhandenen Misch-
gebiet trotz der eher aufgelockerten Bebauung mit meist zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhausern Gartenflachen nicht um ein ruhiges und attraktives Wohnumfeld,;
wohnungsnahen Erholungsfunktionen sind nicht vorhanden.

3.9.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusétzlichen Wohnnutzun-
gen mit einem hoéheren Schutzanspruch ermoglicht. Vertiefende Untersuchungen zur
Immissionssituation sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Aufgrund der weitgehend unveré&nderten Festsetzungen zu Art und Mafl3 der Nutzung
und der bereits in Anspruch genommenen Flachen sind keine erheblichen Auswir-
kungen durch zusatzliche Bebauung oder Nachverdichtung zu erwarten.

Die Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht keine zuséatzlichen, das Wohnen im
Gebiet unvereinbar stérenden Nutzungen.
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Mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplanes werden aus o.a. beschriebe-
nen Grinden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
.Mensch® insbesondere hinsichtlich der Wohnqualitat verbunden sein.

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

Die dem Wohnen zugénglichen Flachen des Geltungsbereichs sind baulich bereits
weitgehend in Anspruch genommen. Da der bisher rechtskraftige Bebauungsplan be-
reits eine Bebauung rickwartiger Flachen ermdglicht, konnen wie bisher ggf. nach-
barliche Betroffenheiten durch zusatzliche Bebauung hervorgerufen werden.

Insofern wirde sich der Umweltzustand hinsichtlich der Wohnqualitat und der woh-
nungsnahen Erholungsfunktion weder verbessern noch verschlechtern.

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

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen werden aus o. a. Grinden nicht erforderlich.

Als Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei Eingriffen in den
Boden der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen ist.

3.10 Umweltaspekt Kultur- und Sachgdter

3.10.1 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Im Plangebiet ist beziiglich des Vorhandenseins von aus bauleitplanerischer Sicht
relevanten Kulturgutern ein Denkmal dem Jahr 1892 vor dem Grundstuck Saarburger
Ring 7 zu nennen, das an die Schlacht von Seckenheim erinnert. Sachguter sind ins-
besondere durch die vorhandenen Siedlungs- und Infrastrukturanlagen vorhanden.

3.10.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Bei Kultur- und Sachgiitern sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

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

Bei Weiterbestehen der bisherigen Bebauungsplane Nr. 66.12 sowie Nr. 66.12 a und
b waren aufgrund der unveranderten Moglichkeit der Inanspruchnahme von Grund
und Boden und der méglichen Errichtung von baulichen Anlagen weder positive noch
negative Auswirkungen auf das Schutzgut ,Kultur- und Sachguter” zu erwarten.

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

Das Denkmal wurde mit dem Planzeichen 14.3 der PlanzeichenVO: ,Einzelanlagen
(unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen“ gem. §9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 66.12.1
.Gewerbegebiet Friedrichsfeld“ Glbernommen.
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Weitere Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen werden aus o. a. Grinden nicht erforderlich.

Die allgemeinen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes DSchG sind ausrei-
chend.

3.11 Weitere Umweltbelange

Weitere Umweltbelange sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der vorgesehenen
Plandnderung nicht betroffen.

3.12 Wechselwirkungen

Mogliche Wechselwirkungen der unterschiedlichen Schutzgiter untereinander wer-
den nachfolgend tabellarisch dargestellt.
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4 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (gemafl § la Abs. 3
BauGB)

Durch die vorgesehenen Anderungen der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 66.12
sowie Nr. 66.12a und b werden keine zusétzlichen Eingriffstatbestdnde vorbereitet.
Insbesondere die Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Errichtung baulicher
Anlagen war aufgrund der rechtskraftigen Bebauungsplane bereits zulassig.

Nach den Bestimmungen des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Dies ist hier der Fall.

Sollten sich bei einzelnen Bauvorhaben im Zulassigkeitsbereich des Bebauungspla-
nes im konkreten Einzelfall Anhaltspunkte ergeben, dass besonders oder streng ge-
schitzte Arten betroffen sind, gelten die Bestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setzes - unabhangig von den Regelungen des Bebauungsplanes - unmittelbar. Diese
sind dann durch den Bauherrn zu beachten. Bei Verdacht auf eine Betroffenheit sind
in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Mi-
nimierungs-, und ggf. vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-Malinahmen) zu
formulieren und in die Umsetzung zu bringen sowie erforderlichenfalls Ausnahmean-
trdge nach 8 45 (7) Nr. 5 BNatSchG zu stellen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass artenschutzrechtliche Belange die Voll-
ziehbarkeit der Festsetzungen des Bebauungsplanes in Frage stellen kénnen.

5 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grundlage der Durchfiihrung von Bebauungsplanen entste-
hen, verpflichtet. Insbesondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen sollen
frihzeitig ermittelt werden, um ggf. geeignete MalRnahmen zur Abhilfe einleiten zu
kénnen. Dabei besteht ein Gestaltungsspielraum, der es den Gemeinden ermdglicht
Intensitat, Detailgenauigkeit und den Aufwand der Uberwachung zu gestalten.

Bei der Anderung der Bebauungsplane Nr. 66.12 sowie Nr. 66.12a und b wurden
mogliche Auswirkungen der Planung ermittelt. Die mit der Bebauungsplan&nderun-
gen verbundenen Umweltauswirkungen werden nach derzeitigem Kenntnisstand als
»hicht vorhanden® bis ,sehr gering“ eingestuft.

Ein spezielles Monitoring zur Uberwachung ,erheblicher Auswirkungen® der mit den
getroffenen Regelungen im Bebauungsplan Nr. 66.12.1 vorgesehenen Anderungen
ist daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Beziglich der Ermittlung von erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Auswir-
kungen wird auf die Informationspflicht der Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB verwie-
sen.

6 Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf aufgetretene
Schwierigkeiten

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Plandnderungen auf die um-
weltrelevanten Schutzguter einschlief3lich des Menschen wurde der durch die seit ca.
40 Jahren rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 66.12 sowie Nr. 66.12a und b vorlie-
gende planungsrechtliche und reale ,Ist — Zustand“ zugrunde gelegt. Die Erfassung
des ,Ist — Zustands® erfolgte durch die Auswertung der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie durch eine Ortsbegehung des Plangebiets. Die durch die beab-

Seite 54



Bebauungsplan Nr. 66.12.1 ,Gewerbegebiet Friedrichsfeld® Beschlussanlage Nr. 6
27.07.2018 Teil 1Il: Umweltbericht

sichtigten Plananderungen zu erwartenden Auswirkungen wurden mit den Auswir-
kungen der bisher planungsrechtlich méglichen und tatsachlich realisierten Bauvor-
haben verglichen.

Die potenziell sehr geringen Umweltfolgen die sich aus der Bebauungsplananderung
ergeben kdnnen, wurden im Umweltbericht verbal argumentativ beschrieben, so dass
hinreichende Beurteilungskriterien vorliegen.

Hinweise zum Umweltzustand, insbesondere zu den stadtklimatischen Verhéaltnissen,
konnten aus vorhandenen Unterlagen der Stadt Mannheim entnommen werden.

Zum Aspekt ,Kampfmittel“ liegen flr das Plangebiet keine aktuellen und genauen Er-
kenntnisse vor. Insofern wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen,
dass bei Eingriffen in den Boden der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen ist.
Zusatzliche Betroffenheiten von Schutzgtitern im Vergleich zu den Ursprungsbebau-
ungsplanen sind durch den Anderungsbebauungsplan Nr. 66.12.1 nicht erkennbar.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan Nr. 66.12.1 sollen die seit anndhernd 40 Jahren rechts-
kraftigen Bebauungsplane Nr. 66.12 sowie Nr. 66.12a und b hinsichtlich einzelner
textlicher Festsetzungen geandert werden. Die Anderungen betreffen im Wesentli-
chen einschrankende Zulassigkeitsregelungen fur Einzelhandel und Vergnigungs-
statten. Daneben werden die Regelungen der aktuellen BauNVO eingeflhrt. Art, Lage
und GroRRe der vorhandenen Baugebiete sowie das zulassige Nutzungsmalfd werden
nicht geandert.

Durch die geédnderten Festsetzungen ergeben sich demnach gegeniiber dem bisher
Zuldssigen erkennbar keine nicht nur unwesentlichen intensiveren Inanspruchnah-
men von Umweltschutzgitern. Durch die nun mafgeblichen Regelungen der
BauNVO 2017 wird zukiinftige eine geringere Versiegelung von Grundsticksflachen
verbunden sein, da nun die erforderlichen ErschlieBungsflachen bei der Ermittlung
der zulassig Uiberbaubaren Grundflache anzurechnen sind.

Die Anderungen des Bebauungsplanes haben daher tiberwiegend keine, teilweise
allenfalls sehr geringe Auswirkungen auf die naturliche Umwelt und die Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse der Bewohner und Beschaftigten im Plangebiet.

Seite 55



