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1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Westend des Stadtteils Vogelstang sudlich der Bun-
desstral3e 38 zwischen Koblenzer Straf3e und L 597 (Sudetenstral3e).

Es umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha und wird begrenzt durch:

- den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.18.1 ,Abfahrtsrampe L 597 —
B 38" und die sudlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 42164 und Nr. 42167/1 im
Norden

- die SudetenstralRe im Osten (L 597),

- die Koblenzer Stral3e im Westen und

- die nordlichen Grenzen des Flurstiicks Nr. 42175 im Stden.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
Planzeichnung bestimmt.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (genordet, ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich wurde gegeniiber dem Vorentwurf um die Flurstiicke Nr. 42164
und Nr. 42167/1 im Norden und Nr. 42175 im Suden verkleinert, da fur beide Flachen
aufgrund der ausgeiibten und der im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 77.22 fest-
gesetzten Nutzungen kein konkretes Planungserfordernis vorliegt.

1.2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Im Plangebiet gibt es Umstrukturierungstendenzen durch Nutzungsaufgaben eines
Betriebes des Kfz-Gewerbes sowie einer Diskothek.
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Konkret liegt eine Bauvoranfrage vor, die auf die Verwirklichung einer Hotelnutzung
und/ oder grof3flachigen Einzelhandels (Lebensmittelmarkt) mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten mit tber 800 gm Verkaufsflache abzielen. Es ist davon auszuge-
hen, dass eine solche Nutzungsanderung angestrebt wird.

Das vom Gemeinderat beschlossene Zentrenkonzept der Stadt Mannheim weist die
Stadtteilzentren Vogelstang und Kafertal als zentrale Versorgungsbereiche aus. De-
ren Erhalt und Entwicklung wirde durch eine Ansiedlung zentrenrelevanten Einzel-
handels im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gefahrdet. Insbesondere kdonnte
bei einer Verwirklichung der hier geplanten Einzelhandelsnutzung die Planung der
Stadt Mannheim zur Etablierung eines integrierten Nahversorgungszentrums am
Stempelpark in Kafertal nachhaltig beeintrachtigt werden.

Aufgrund der vom Gemeinderat der Stadt Mannheim am 20.02.2018 beschlossenen
aktuellen Fortschreibung des Zentrenkonzepts wurde die Aktualisierung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Sortimentslisten erforderlich. Unter anderem deshalb er-
folgte 2018 eine erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans.

Der sidlich des Geltungsbereichs bestehende, baurechtlich genehmigte Lebensmit-
tel-Discountmarkt unterstitzt die Versorgung der Anwohner der nérdlichen Teile des
angrenzenden Wohngebietes ,Im Rott* mit Gutern des taglichen Bedarfs aufgrund
seiner fulRlaufige Erreichbarkeit von dort. Er ist damit als etablierter Bestandteil des
Nahversorgungsangebotes anzusehen und hat seine Wirkungen im Marktgeschehen
bereits entfaltet, so dass von ihm keine weiteren, Gber das bestehende Niveau hinaus
gehenden schadliche Umsatzumverteilungswirkungen zu Lasten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.

Neben der oben genannten Einzelhandelskonzeption wurden der Verwaltung aul3er-
halb des formalen Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens Nutzungsiuberlegungen
des Eigentumers flr ein Hotel, Blros und ggfls. ein medizinisches Versorgungszent-
rum vorgestellt. Die Bebauungskonzeption hierfiir sah benachbarte Hochhauser mit
40 bzw. 63 Metern Hohe auf dem knapp 4.200 gm grof3en Grundsttck vor. Die skiz-
zierte Entwicklung von Hochpunkten entspricht nicht den stadtebaulichen Uberlegun-
gen der Stadt Mannheim. Sie wird an dieser Stelle im Stadtgefiige in Bezug auf die
Nutzungen und die Kubaturen weder als sachgerecht bzw. stadtebaulich geeignet
noch als erforderlich angesehen. Dies insgesamt hat die Stadt Mannheim im Bebau-
ungsplan zum Anlass genommen, das fiir den Geltungsbereich vorliegende stadte-
bauliche Konzept des Bebauungsplans beizubehalten.

Das Gebiet stellt sich zum einen als vollstandig von z.T. stark frequentierten Straf3en
und Verkehrsflachen umschlossenes, isoliertes Areal dar. Im Gebiet und in der Nach-
barschaft bestehen gewerbliche Nutzungen; das Gewerbegebiet Kéafertal-Sid grenzt
unmittelbar westlich an. Die vorhandenen Baustrukturen im Geltungsbereich sind
Uberwiegend gewerblich gepragt. Die wohnbauliche Entwicklung der Stadt Mannheim
im Umfeld konzentriert sich auf die Wohngebiete ,Vogelstang“ und ,Im Rott‘. Hier
werden auch die zugehorigen Infrastrukturen vorhalten.

Das Entstehen weiterer wohnbaulicher Nutzungen im Plangebiet kann z.B. zu nicht
gewiinschten Einschrankungen der vorhandenen gewerblichen Betriebe im Umfeld
hinsichtlich ihrer Emissionseigenschaften fiihren und damit deren Bestand gefahrden.
Aufgrund der isolierten Lage zwischen stark befahrenen Stral3en eignet sich die Fla-
che nicht fir Wohnungsbau.

Fur schutzbediirftige Nutzungen waren bereits bisher passive Schallschutzmanah-
men im Bebauungsplan festgesetzt. Diese wurden nach der Auslegung des Planes
2017 uberpruft. Eine Anderung war nicht erforderlich; die Begriindung hierzu wurde
angepasst.

Seite 6



Bebauungsplanentwurf Nr. 75.22.1 ,Gewerbeflachen zwischen Koblenzer Strale und L 597* Beschlussanlage Nr. 6
16.05.2018 Begriindung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,Fur das Ge-
biet sudlich der Bundesstral’e 38 bei der Vogelstang® Teil 1 vom 18.12.1964. Dieser
setzt Mischgebiet fest.

Planungsziel ist eine stadtebauliche Neuordnung und zeitgeméfRe Nachverdichtung
der Flachen des Plangebiets. Unter Zugrundelegung der o.g. Uberlegungen wird auf
der gesamten Flache zukuinftig gewerbliche Nutzung mit den Emissionseigenschaf-
ten eines Mischgebietes festgesetzt werden (sog. eingeschréanktes Gewerbegebiet),
um ein bestmogliches dauerhaftes Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungs-
anspriche in dieser stadtebaulichen Gemengelage zu gewahrleisten.

Durch die Neuordnung, Wiedernutzung und Nachverdichtung der vorhandenen Fla-
chen kann eine Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen mit den damit verbun-
denen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft vermieden werden.

Um das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet realisieren zu kdnnen, ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich. Dieser &ndert somit teilweise den rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 75.1 ,Flr das Gebiet sudlich der Bundesstralie 38 bei der Vogelstang® Teil 1.

1.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
da er der Umnutzung von Innenbereichsflachen eines bestehenden Siedlungsgebiets
dient.

Die GroRRe des Plangebiets liegt bei ca. 14.000 gm, sodass die Obergrenze fir die
zulassige Grundflache von 20.000 gm nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht
erreicht werden kann. Auch sind keine weiteren Bebauungsplane in der Aufstellung,
die in einem engen, sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.
Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen fir die eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Durch den Bebauungsplan wer-
den keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Die Voraussetzun-
gen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB sind somit
gegeben.

Bei der Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Unabhangig davon werden die Belange der Umwelt im Verfahren
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlicksichtigt und in die Abwagung eingestellt.
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2.

2.1

211

2.1.2

2.2

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Gegenwaértige Nutzungen im Plangebiet

Die derzeitige Situation stellt sich bezogen auf derzeit ausgetbte Nutzungen - von
Norden nach Siuden betrachtet - wie folgt dar:

- Kfz-Handel mit anteiliger Wohnnutzung in Obergeschossen,
- Kfz-Waschanlage,
- Bowlingbahn mit Gastronomiebetrieb, Spielhalle und anteiliger Wohnnutzung.

Die weiteren vorhandenen baulichen Nutzungen Autohandel mit Kfz-Werkstatt sowie
Vergnugungsstétte (Diskothek) in bestehenden sonstigen baulichen Anlagen werden
derzeit nicht ausgelibt.

Auf den privaten Grundstiicken im Plangebiet sind einzelne Baume und im Bereich
der Boschung zur L 597 im Osten tberwiegend Straucher vorhanden.

Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten
Im direkt angrenzenden Umfeld befinden sich:

- im Norden die B 38 und Uberwiegend gewerbliche Nutzungen,

- im Osten die SudetenstraBe (L 597) und daran anschlieRende die GroRwohn-
siedlung Vogelstang mit Hochhausern,

- im Suden ein Lebensmittel-Discountmarkt, die Koblenzer Straf3e und daran an-

schlieBenden drei- bis funfgeschossigen Mehrfamilienhduser des Wohngebiets
LIm Rott",
- im Westen die Koblenzer Stral3e und das Gewerbegebiet Kafertal-Sid.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Fur die in das Plangebiet einbezogenen Flurstiicke liegen folgende Besitz- und Ei-
gentumsverhaltnisse vor:

Lage Flurst.- GroRe | Eigentum
Nr. (qm)
Koblenzer Stral3e 7099/8 520 Stadt
Mannheim
Koblenzer StralRe 9, 12168/5 2.650 privat
11
Koblenzer StraRe 13 42171 4.166 privat
Koblenzer Stral3e 15 42172 3.663 privat
Koblenzer Stral3e 17, @42175/2 1.768 privat
19,21
Sudetenstral3e 10 7208 1.074 Privat
Sudetenstrafie 10 42175/12 224 privat
14.035

Seite 8



Bebauungsplanentwurf Nr. 75.22.1 ,Gewerbeflachen zwischen Koblenzer Strale und L 597 Beschlussanlage Nr. 6

16.05.2018 Begriindung
3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUER 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 als ,Siedlungsflache Wohnen - Bestand“ ausgewiesen.

3.1.2  Flachennutzungsplan 2015/2020

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

Der vorliegende Bebauungsplan lasst sich somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickeln.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020 (genordet, ohne Mal3stab)

3.1.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fur den Fl&-
chennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur dann
verbindlich, sofern sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der Flachen-
nutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der Land-
schaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.
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3.2

Das Fachkonzept zum Landschaftsplan stellt den Bereich als ,Bauflache und tech-
nische Infrastruktur dar. Als allgemeine Nutzungsregelungen und MaRnahmen fir
diese Siedlungskategorie werden der sparsame und schonende Umgang mit Grund
und Boden, die Minimierung von Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden,
Wasser und Klima, die landschaftsgerechte Einbindung sowie die biotkologische
Verzahnung genannt.

Im Konfliktplan zum Landschaftsplan wird das Plangebiet als ,Bauflache” darge-
stellt. Dartiber hinaus werden keine Aussagen getroffen oder Malinahmen formuliert.

Der Geltungsbereich liegt abseits von im Rahmenkonzept Biotopverbund definier-
ten Biotopverbundflachen oder -malRhahmen und ist als Siedlungsflache dargestellt.

Bestehende Bebauungspléne

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,Fur
das Gebiet sudlich der Bundesstral3e 38 bei der Vogelstang“ Teil 1, in Kraft getreten
am 18.12.1964 (siehe Abbildung 3). Es ist Uberwiegend Mischgebiet sowie auf einem
kleinen Anteil Flache flur Stral3engrin festgesetzt.
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Abbildung 3: Ausschnitt bisher rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 75.1 mit unverbindlicher
Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 75.22.1 (ohne
Mal3stab)
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3.3 Rechtliche Planungsvorgaben

3.3.1 Wasserschutzgebiete

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen weder im Plangebiet noch in pla-
nungsrelevanter Umgebung vor.

3.3.2 Naturschutzgebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich Naturschutzgebiete.

Das néchstgelegenen Gebiet ist das Naturschutzgebiet ,Viehwéaldchen / Apfelkam-
mer / Neuwaldchen® (Schutzgebiets-Nr. 2.174) in ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie)
norddstlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfernun-
gen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflichen bzw. Verkehrstrassen 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 Gebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel® (Ge-
biets-Nr. 2.22.016) in ca. 1,2 km Entfernung (Luftlinie) nordwestlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfernung
sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Straf3en ist keine Beein-
trachtigung des Schutzgebiets zu erwarten.

3.3.4 Geschitzte Biotope

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

Die nachstgelegenen geschiitzten Offenlandbiotope sind die Biotope ,Feldgehdlz
sudlich Kafertaler Friedhof‘ (Biotop-Nr. 164172220010) in ca. 0,7 km Entfernung
(Luftlinie) nordwestlich des Plangebiets und ,Feldhecke in Sportanlage Kéafertal Std*
(Biotop-Nr. 164172220015) in ca. 0,6 km Entfernung (Luftlinie) westlich des Plange-
biets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfernung
sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. StralRen 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 geman der FFH-Richtlinie.

Nachstgelegenes Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Sandgebiete zwischen Mannheim und
Sandhausen“ (Gebiets-Nr. 6617341).

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfernun-
gen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. VerkehrsstralRen ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten in ihren fur
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen auszugehen.
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3.3.6 Denkmalschutz

Schutzausweisungen nach dem Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und in pla-
nungsrelevanter Umgebung nicht vor.

3.4 Zentrenkonzept der Stadt Mannheim

Das vom Gemeinderat erstmals im Februar 2000 beschlossene Zentrenkonzept ist
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Leitziel ist
es, den vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern bzw. so weiterzuentwickeln,
dass dabei der vorhandenen stadtischen Zentrenstruktur Rechnung getragen wird.
Das heif3t, 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 kdnnen, erteilte der Gemeinderat im Marz 2016 der Ver-
waltung den Auftrag, auf Basis einer 2014 bis 2016 durchgefiihrten Grundlagenunter-
suchung das Zentrenkonzept erneut fortzuschreiben.

Die zweite Fortschreibung wurde vom Gemeinderat am 20.02.2018 beschlossen. Sie
stellt eine Aktualisierung, Erganzung und Weiterentwicklung dar, andert aber nicht die
bisherigen Leitlinien. Sie soll auch weiterhin als Grundlage und Orientierung fur die
Bauleitplanung dienen, den Gesamtrahmen fur die Beurteilung von Einzelvorhaben
darstellen sowie Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel schaffen.

Ausgehend von diesem Leitziel ergeben sich folgende Einzelziele:

- Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion, der Einzelhan-
delszentralitat der Innenstadt und der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche

- Erhaltung und Stérkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt sowie der Identitat
der Innenstadt und der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie der Quar-
tierszentren

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

- Erhalt und Starkung der Nahversorgungsstruktur

- Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) und Entscheidungs-
sicherheit fur stadtebaulich erwiinschte Investitionen

- Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

Der Bebauungsplan befindet sich in Ubereinstimmung mit dem derzeit glltigen Zen-
trenkonzept (2018). Die aktuelle Fortschreibung des Zentrenkonzepts fihrt zur Situ-
ation im Stadtteil Vogelstang u.a. das Folgende aus:

Im Stadtbezirk Vogelstang sind bei einer Gesamtbindungsquote von rd. 290% deutli-
che Kaufkraftzuflisse in den Stadtbezirk zu verzeichnen. Dabei sind insbesondere
die teilweise sehr hohen Bindungsquoten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
im Wesentlichen auf den nicht integrierten Einzelhandelsschwerpunkt Spreewald-
allee zurickzufihren. Dort werden Waren in allen Bedarfsbereichen angeboten. Pra-
gend fur diesen Standort sind das Kurpfalz-Center, zwei Mdbelfachmarkte sowie ein
Bau- und Gartenfachmarkt.

Die Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Vogelstang stellt sich positiv dar. Die
Bindungsquote im fur Nahversorgung wesentlichen Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt 221%, der Anteil nahversorgter Einwohner ist mit 83% weiterhin
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Uberdurchschnittlich hoch und ist gegentiber der letzten Fortschreibung des Zentren-
konzeptes stabil geblieben. Damit haben 83% der Einwohner die Mdglichkeit einer
fuBlaufigen Nahversorgung in einer Entfernung von bis zu 500 Metern. Das Stadtteil-
zentrum liegt zentral im Stadtbezirk Vogelstang. Es umfasst im Wesentlichen das am
Freiberger Ring gelegene Vogelstang-Center. Ubernimmt mit einer Verkaufsflache
von ca. 3.600 m2 die Aufgabe der zentralen Versorgung im Stadtbezirk Vogelstang.
Hier werden Waren in allen Bedarfsbereichen angeboten, wobei die nahversorgungs-
relevanten Angebote mit einem Supermarkt und einem Lebensmitteldiscounter sowie
weiteren Angeboten des kurzfristigen Bedarfs Uberwiegen.

Das Stadtteilzentrum Vogelstang soll erhalten und wenn mdglich weiter ausgebaut
werden. Der Ausbau des Einzelhandelsangebotes kann zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches beitragen.

Fur den angrenzenden Stadtteil Kafertal mit dem neuen Nahversorgungsschwerpunkt
Stempelpark wird dargelegt:

Im Stadtbezirk Kéafertal sind bei einer Gesamtbindungsquote von rd. 66% per Saldo
deutliche Kaufkraftabflisse aus dem Stadtbezirk zu verzeichnen. Nach der Schlie-
Bung des Baumarktes Hornbach in der ZamenhofstraRe Ende April 2016 ist die Ge-
samtbindungsquote weiter gesunken. In Bezug auf die raumliche Verteilung des Ein-
zelhandels im Stadtbezirk Kéafertal fallt der Anteil der Verkaufsflache und des Umsat-
zes im zentralen Versorgungsbereich, sowohl tGber alle Sortimentsbereiche hinweg,
aber auch insbesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten, sehr gering aus. Ho-
here Bedeutung kommt bei diesen Sortimenten hingegen den sonstigen integrierten
Lagen zu. Lediglich rd. 54% aller Bewohner kénnen sich fuBlaufig nahversorgen (das
heil3t es befindet sich mindestens ein Lebensmittelbetriebe im Radius von 500 Metern
zu ihrem Wohnort). Die niedrige Bindungsquote im fur die Nahversorgung besonders
wichtigen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zeigt auch eine rechnerische Unterver-
sorgung in diesem Bereich. Es wird ausdricklich empfohlen, das Einzelhandelsange-
bot innerhalb des Stadtteilzentrums auszubauen und dieses so insgesamt zu starken.
Eine Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches sollte vor dem Hintergrund der
bereits heute vorliegenden enormen Ausdehnung vermieden werden. Vielmehr sollte
eine Entwicklung des Zentrums von innen erfolgen.
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4.

4.1

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEX)

Die Bauflachen werden entsprechend der zuklnftig angestrebten Nutzung unter Be-
ricksichtigung sowohl der gewerblichen Nutzung im Norden und Westen sowie der
Wohnnutzungen im Stiiden und Osten als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEX) fest-
gesetzt. Dabei dirfen die im Gewerbegebiet an sich zulassigen Nutzungen verwirk-
licht werden, sofern sie allerdings den in einem Mischgebiet zuldssigen Stérgrad nicht
Uberschreiten. Auf diese Weise wird eine Durchmischung mit anderen, im Verhéaltnis
zum Wohnen vertraglichen Nutzungen ermdglicht.

Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden die stadtebau-
lichen Ziele der Stadt Mannheim fiir den Standort umgesetzt (vgl. Kapitel 1.2). Das
Gebiet ist vollstandig von z.T. stark frequentierten StralBen umschlossen. Im Gebiet
selbst und in der Nachbarschaft bestehen gewerbliche Nutzungen; das Gewerbege-
biet Kafertal-Sid grenzt unmittelbar westlich an. Die vorhandenen Baustrukturen im
Geltungsbereich sind Uberwiegend gewerblich gepragt. Die wohnbauliche Entwick-
lung der Stadt Mannheim im Umfeld konzentriert sich auf die Wohngebiete ,Vogel-
stang“ und ,Im Rott“. Hier werden auch die zugehorigen Infrastrukturen vorhalten.
Das Entstehen weiterer wohnbaulicher Nutzungen im Plangebiet kann z.B. zu nicht
gewiinschten Einschrankungen der vorhandenen gewerblichen Betriebe im Umfeld
hinsichtlich inrer Emissionseigenschaften fihren und damit deren Bestand gefahrden.

Ausgeschlossen werden im Gesamtbereich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, da deren Ansiedlung die Verwirklichung des geplanten Nahver-
sorgungszentrums am Stempelpark in Kéfertal oder sonstiger bestehender Einrich-
tungen gefahrden kann. Die verwendeten Sortimentslisten entstammen dem vom Ge-
meinderat der Stadt Mannheim zuletzt am 20.02.2018 beschlossenen aktualisierten
Zentrenkonzept. Im Vergleich zur bisher glltigen Fassung erfolgte die Unterteilung
der zentrenrelevanten Sortimente in die zwei Untergruppen ,Sonstige“ und ,Nahver-
sorgungsrelevante®, verbunden mit der Zuordnung entsprechender Einzelsortimente
in diese beiden Gruppen. Des Weiteren ist das bisher als zentrenrelevant geflihrte
Sortiment ,, Teppiche* als nicht-zentrenrelevant ermittelt worden. Das bisher nicht-zen-
trenrelevante Sortiment ,Brennstoffe und Mineralblerzeugnisse® entfallt; als neues
nicht-zentrenrelevantes Sortiment wurden ,Matratzen“ aufgenommen. Zooartikel wur-
den in zwei Teilsortimente unterteilt. Diese Aktualisierungen im Zentrenkonzept wur-
den entsprechend in der Festsetzung Nr. 1.2 geandert.

Damit erfolgt insgesamt die Umsetzung der Ziele des Konzepts am Standort (vgl. Ka-
pitel 3.4). Es verwirklicht stadtweit in Ubereinstimmung mit den Grundsétzen der Bau-
leitplanung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) - verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung,
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 - Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie § 1 Abs.
6 Nr. 3 - soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung (jeweils BauGB) die stad-
tebauliche Ordnungsvorstellung der Stadt Mannheim indem sie die Rahmenbedin-
gungen 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 fir zentrenrelevante Sorti-
mente wenn diese branchentbliche Randsortimente sind und ihr Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache untergeordnet ist und fur den Verkauf von selbst hergestellten
oder eingekauften Waren durch Betriebe des Handwerks (Handwerkerprivileg). Ein
volliger Ausschluss von zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten
Standorten wére unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen
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etabliert hat. Dem tragt die Festsetzung Rechnung und vermeidet dadurch unbillige
Harten.

Die gewahlte GréRenordnung entspricht auch den Vorgaben des Einheitlichen Regi-
onalplans. Mit dem Ausschluss fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metzger,
Konditor) wird die Entstehung eines gemald Zentrenkonzept ungeeigneten Versor-
gungsschwerpunkts verhindert.

Weiter sind unzulassig Vergnigungsstatten mit dem Schwerpunkt Glucksspiel, Wet-
ten und Erotik, Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben
oder Anlagen der Wohnungsprostitution. Die Festsetzungen dienen dem stadtebauli-
chen Planungsziel, die Flachen im Geltungsbereich vorrangig fir originar gewerbe-
gebietstypische Nutzungen, z.B. produzierende Betriebe zu sichern. Neben der Fl&-
chensicherung sollen damit auch stadtebauliche Konflikte mit den im Bebauungsge-
biet liegenden und angrenzenden Wohnnutzungen, z.B. durch Parksuchverkehre in
Tagesrand- und Nachtzeiten vermieden und unerwiinschte Auswirkungen auf die Bo-
den- und Mietpreisentwicklung verhindert werden. Die in Bezug genommenen Ver-
gnlgungsstatten und die weiteren genannten Nutzungen bergen die Gefahr der Ag-
glomeration in sich. Betreiber von Vergniigungsstatten sind wegen erheblich héherer
Ertragsmargen dieser Nutzungen 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 erhalten oder angesiedelt werden konnen. Mit dem Ausschluss
sollen auch Beeintrachtigungen des Stadt- und StrafRenbilds sowie negative Auswir-
kungen auf das stadtebauliche Umfeld bis hin zu Trading-Down-Effekten vermieden
werden. Sonstige Vergnigungsstétten sind ausnahmsweise zulassig.

Ausgeschlossen werden aufgrund ihres i.d.R. grof3en Flachenbedarfs und der zu er-
wartenden resultierenden Verkehrsbelastung Lagerhauser, Lagerplatze und Tank-
stellen.

Aufgrund zu erwartender Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm und zur Vermei-
dung von Konflikten mit benachbarten gewerblichen Nutzungen werden schutzbe-
durftigere Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als
ungeeignet fur den Geltungsbereich angesehen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind ausnahmsweise dann zulassig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, so-
fern ein Erfordernis aus betrieblichen Griinden nachgewiesen wird. Dies dient unter-
stitzend dem stadtebaulichen Ziel, das Gebiet nicht zu einem Wohnstandort zu ent-
wickeln.

Dem stadtischen Interesse an einer Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. den stadtebaulichen Zielen fiir den Geltungsbereich steht das
Interesse der Grundstiickseigentiimer an der Nutzung ihrer Grundstiicke gegeniiber.
Die Stadt Mannheim hat sich unter Berticksichtigung der verschiedenen Ziele ent-
schieden, der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der Lo-
kalisierung von Vergnugungsstétten in Kerngebieten den Vorrang einzurdumen. Den
Eigentimern im Geltungsbereich verbleibt dennoch eine grof3e Spannweite maglicher
Nutzungen.

Die genehmigten bestehenden Wohnnutzungen und eine Spielhalle, die den oben
erlauterten Festsetzungen widersprechen und damit unzuldssig wiirden, geniel3en
zunachst Bestandsschutz im Rahmen ihrer Baugenehmigung. Allerdings kdnnten sie
zum Beispiel nach einer Zerstérung durch Feuer nicht erneuert oder weiterbetrieben
werden. In diesen Fallen wird daher den Interessen der Grundstiickseigentiimer und
Geschaftsbetreiber an einer Weiterfuhrung dieser Nutzungen Vorrang eingeraumt.
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Den genehmigten baulichen Anlagen werden im Rahmen einer sogenannten Fremd-
korperfestsetzung bauliche Anderungen und Erneuerungen sowie Erweiterungen im
Rahmen der geltenden Zulassigkeitsregelungen ermdglicht. Eine VergréRerung der
fur die jeweiligen Nutzungen genehmigten Geschossflachen oder der genehmigten
Anzahl von Spielautomaten, die im Widerspruch zum Bebauungsplan stehen, ist al-
lerdings nicht mdglich. Die Regelung als Ausnahme ermdéglicht insgesamt Einzelfall-
prifungen durch die Baugenehmigungsbehodrde und tragt damit dazu bei, die Plan-
ziele zu sichern.

4.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mald der Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in
Verbindung mit der Hohe der baulichen Anlagen (Hmax) bestimmt. Die getroffenen
Festsetzungen sichern die Umsetzung der Planung in einem stadtebaulich vertragli-
chen Mal3.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke werden im Bebau-
ungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GF2)
von 2,4 festgesetzt. Diese geplante Grdl3e entspricht der gemafn 8 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenze.

Die Ausnutzung der Obergrenzen der nach BauNVO fir Gewerbegebiete zulassigen
GRZ bzw. GFZ wurde gewahlt, um einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden zu leisten, eine zweckmaRige und wirtschaftliche Ausnutzung der Grund-
stucke innerhalb zu gewéhrleisten. Sie berticksichtigt die Bildung von Grundstiicken
unterschiedlicher GroRe und gewdhrleistet die Umsetzung einer zeitgemafien bauli-
chen Dichte.

Hierbei wird auch die bertcksichtigt, dass es sich im vorliegenden Fall um eine zwi-
schen offentlichen Verkehrsflachen liegende, bereits weitgehend versiegelte Be-
standsflache handelt, die mit durchschnittlich 80 m Breite nur geringe Potenziale fur
zusammenhangende Grunflachen aufweist. Auch als Kompensation hierfir werden
weiterhin Begrinungs- und Bepflanzungsmal3hahmen fiir die Grundstiicksflachen
festgesetzt. Mit der Festsetzung wird aber ein Mindestanteil der privaten Grund-
stuicksflachen vor Versiegelung geschiitzt. Dementsprechend werden weitergehende
Regelungen im Sinne von 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht getroffen. Das heif3t,
dass Uberschreitungen der festgesetzten GRZ unter Beriicksichtigung der Bestim-
mungen in 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO in der Regel nicht zuzulassen sind.

Durch die Einhaltung der Obergrenzen fir Gewerbegebiete gema&l 8§17 Abs. 1
BauNVO sind keine nachteiligen Auswirkungen auf gesunde Arbeitsverhaltnisse zu
erwarten, da ein unversiegelter Grundstiicksanteil von mindestens 20 % verbleibt. Da
es sich im Geltungsbereich um bewegend bereits anthropogen Uberformte Bdden
handelt, ist nur von geringfigigen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die natirlichen
Bodenfunktionen auszugehen. Die Bediirfnisse des Verkehrs werden befriedigt, da
durch die GRZ die erforderlichen Zufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstiicken
realisiert werden kénnen. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

Hohe baulicher Anlagen

Die H6henentwicklung der Neubebauung wird anhand der maximalen Gebaudeh6he
mit 12 Metern festgesetzt. Auf diese Weise werden 3-4 Vollgeschosse ermdglicht,
was die Umsetzung einer Vielzahl unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen erlaubt
und eine einheitliche Héhenentwicklung innerhalb Bestandsgebietes sichert.

Die Hohen der angrenzenden Bestandsbebauungen werden durch die Festsetzung
nicht beeintrachtigt, da im zu andernden Bebauungsplan Nr. 75.1 vier Geschosse
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(zwingend) festgesetzt waren und die landesrechtlichen Abstandserfordernisse zu
beachten sind.

Die Werte berlcksichtigen weiterhin die gewerblichen Nutzeranforderungen hinsicht-
lich Raumhohen sowie die aus energetischen Aspekten resultierenden Anforderun-
gen an Dammung und Haustechnik.

Untergeordnete technische Aufbauten auf den Dachern wie z. B. Aufzugstberfahrten,
Klimaanlagen und Be- und Entliftungseinrichtungen sind insbesondere bei gewerb-
lich genutzten Gebauden Ublicherweise erforderlich. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen, wonach die vorgeschriebenen maximalen Gebaudehdhen durch solche Anlagen
Uberschritten werden dirfen, wird diesem Umstand Rechnung getragen. Um die
raumliche Wirkung oder die Gestaltqualitat von Geb&uden dadurch nicht negativ zu
beeinflussen, werden diese Dachaufbauten in ihrer zulassigen Hohe beschrankt.
Durch deren Zulassigkeit auf maximal 25% der Dachflache wird sichergestellt, dass
sie im Verhaltnis zum Gebaude untergeordnet sind. Durch die Regelung, dass diese
Anlagen mindestens um das Mal3 lhrer Hohe von der Aul3enwand des Geb&audes
zurlickversetzt sein missen wird eine Einbindung in die Gestaltung des Gesamtge-
baudes gewahrleistet.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Sicherung der Umsetzung einer geeigneten Baustruktur erfolgt u.a. anhand der
Festsetzung der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Bauweise

Die Festsetzung einer von der offenen Bauweise dergestalt abweichenden Bauweise,
das Gebaudelangen von Uber 50 m zuléssig sein sollen, dient dazu auch gréfl3ere
gewerbliche Betriebsstrukturen unter Berlicksichtigung des Bestandes realisieren zu
kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden in ihrer Lage und GréRe
durch Baugrenzen definiert. Ihre Lage und GroRe gewahrleisten einerseits die Um-
setzung einer dem kiinftigen Gewerbegebiet und seiner Lage angepassten Bebauung
und belassen andererseits einen angemessenen Spielraum fiir die kinftigen Bauher-
ren. Aufgrund der gewdahrten Ausnutzbarkeit Uber die festgesetzte GRZ wird auf
Uberschreitungsmaoglichkeiten, die tiber das gem. § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO ohnehin
zulassige Malf3 hinausgehen, verzichtet.

4.4 Flachen fir Nebenanlagen und Garagen

Der Ausschluss von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Geb&u-
den und von Garagen sowie Tiefgaragen auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen dient der Freihaltung der nicht Giberbaubaren, i.d.R. unversiegelten Randfla-
chen der Grundsticke zum Zwecke der Grinhaltung, zur Verhinderung von Sichtbe-
eintrachtigungen der umliegenden Verkehrsflachen und zur Sicherung ausreichender
Zu- und Abfahrtsméglichkeiten fur die Grundstticke.

45 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft im Bereich des Flurstiicks Nr. 7208
ein Abwasserkanal der Stadtentwdsserung Mannheim. In das Grundbuch ist eine Be-
lastung mit einer Dienstbarkeit flr den Betrieb einer Kanalanlage zugunsten der Stadt
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Mannheim sowie von Fernmeldelinien zugunsten der Deutsche Telekom AG verbun-
den mit Bau- und Aufwuchsbeschrankungen aufgenommen. Die derzeitige Nutzung
als ErschlieBungs- und Stellplatzflachen wird dadurch nicht eingeschrankt.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz dienen zum
Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen im Plange-
biet. Sie entsprechen dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan.

Als Beurteilungs- und BewertungsmafRstab werden die Orientierungswerte der ein-
schlagigen DIN 18005 als sachverstéandige Konkretisierung der Anforderungen des
Schallschutzes an den Stadtebau heran gezogen.

Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 soll, wenn sich deren Orientierungswerte nicht einhal-
ten lassen, ein Ausgleich durch andere geeignete Schallschutzmafinahmen geschaf-
fen werden. Daher werden aufgrund der Uberschreitungen der maRgeblichen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht durch die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich.

Es wird empfohlen, dass fir die Bereiche mit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der Schallschutz durch passive Schallschutzmalinahmen sichergestellt wird.
Da die Uberschreitungen der Orientierungswerte durch die Verkehrslarmeinwirkun-
gen im Nachtzeitraum die im Vergleich gréRere Flache einnehmen, ist die 55 dB(A)
Isophone fir die Bemessung der Flachen fir die Festsetzung der passiven Schall-
schutzmaflinahmen heran zu ziehen.

Dieser Empfehlung wird schlie3lich gefolgt, indem auf Grundlage der durch das Land
Baden-Wiirttemberg' als derzeit maRgebliche technische Baubestimmung eingefiihr-
ten DIN 4109 vom Juli 2016, Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen fur den hier maf3geblichen Larmpegelbereich V zeichnerisch
festgesetzt werden.

In diesem Teilbereich des Gebietes GEx sind danach zum Schutz vor Auf3enlarm
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fur Au3enbauteile von Aufenthaltsréu-
men die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1:2016-07 (,Schall-
schutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen®) und der DIN 4109-2:2016-07
(»Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anfor-
derungen®), einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MalR3e der
AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus dem in der Tabelle der textlichen
Festsetzung aufgefihrten Larmpegelbereich. Der Schutz wird dadurch gewéhrleistet,
dass nach Auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen Raumen so auszu-
fuhren sind, dass sie die aus den Larmpegelbereichen resultierenden Schalldamm-
MalRe aufweisen.

Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmm-Maf3e der AufRenbauteile fur das je-
weilige konkrete Bauvorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 nachzuweisen. Die Festsetzung der LArmpegelbereiche
erfolgt im Sinne einer Berechnung ,auf der sicheren Seite® bei freier Schallausbrei-
tung im Plangebiet. Mit der festgesetzten Ausnahmeregelung wird sichergestellt, dass
abweichend von den festgesetzten Larmpegelbereichen die bei Verwirklichung des

Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums und des Wirtschaftsministeriums Giber Technische Baubestim-
mungen (Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen - VwV TB) vom 20. Dezember 2017 — Az.: 45-
2601.1/51 (UM) und Az.: 5-2601.3 (WM)
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

4.7.4

Vorhabens vorhandenen Schallausbreitungsbedingungen im Plangebiet (z.B. Eigen-
abschirmungen des Vorhabens) berlicksichtigt werden kdnnen.

Pflanzvorschriften

Allgemeine Begriinung der Baugrundstiicke

Die Festsetzung zur Begriinung 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.

Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegrinung 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.

Anpflanzen von Baumen auf Baugrundsticken

Die anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken gewahrleisten mit den gefor-
derten Pflanzqualitaten - zusatzlich zu den 6kologischen Funktionen - die dauerhafte
Durchgriunung und gestalterische Aufwertung des Baugebiets.

Artenauswahllisten

Die Artenauswabhllisten beinhalten (berwiegend standortheimische Baum- und
Straucharten. Die Festschreibung ihrer Verwendung erfolgt aus okologischen Griin-
den zur Forderung der einheimischen Fauna. Nicht standortheimische Arten sind le-
diglich soweit enthalten, als aufgrund besonderer Standortanforderungen die Verwen-
dung standortheimischer Arten nicht sinnvoll ist.
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5. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

5.1 Gestaltung der Dacher

Im GEXx sind Flachdécher und flach geneigte Dacher zulassig. Damit wird an das bis-
herige Erscheinungsbild der Baukorper im Geltungsbereich angeknupft. In Zusam-
menhang mit der vorhandenen ErschlieBung und dem zuléssigen Malf3 der baulichen
Nutzung kann damit sowohl ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes als auch
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticksflachen erreicht werden.

Um Verunreinigungen des Niederschlagswassers zu vermeiden sind Metalldacher
und samtliche regenwasserableitenden Elemente aus metallischen Werkstoffen nur
in beschichteter Ausfihrung zulassig. Um der Verkehrssicherheit im Gebiet Rech-
nung zu tragen, sind die Dacheindeckungen zudem blendfrei auszufiihren.

Dachaufbauten zur energetischen Nutzung sind grundsétzlich zulassig. Durch die ge-
troffenen Regelungen wird die Nutzung regenerativer Energien geférdert und damit
ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Die Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
werden in die Dachgestaltung einbezogen, um eine optische Dominanz zu vermei-
den.

5.2 Fassadengestaltung

Die Regelungen zur Fassadengestaltung erfolgen aus stadtgestalterischen Griinden
zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbilds des Gebietes. Um Blendwirkun-
gen zu vermeiden, sind reflektierende Materialien fiir die Fassadengestaltung ausge-
schlossen.

5.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung der Betriebe.
Eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche
Qualitat eines Gebietes deutlich verringern, das Auffinden einzelner Betriebe er-
schweren und das Stral3en- und Stadtbild beeintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer
gefahrden. Daher wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Plangebiet beschrankt.
Sie werden hinsichtlich der Art, des Anbringungsortes, der Grél3e, der Beleuchtung
und unter Aspekten der Verkehrssicherheit geregelt.

Die fir Gewerbetreibende wichtigen Aspekte der Auffindbarkeit und der Selbstdar-
stellung werden durch die Steuerung der Werbeanlagen nicht berihrt. Im Gegenteil
fuhrt die Steuerung der Werbeanlagen zur Vermeidung von sog. ,Wettristen® und
damit insgesamt zu einer Verminderung der Werbewirkung.

5.4 Einfriedungen

Die Regelungen zu Hohe und Ausgestaltung von Einfriedungen erfolgen aus stadt-
gestalterischen Grinden. Einfriedungen sind wichtige Elemente im Stadtbild. Durch
die Pflanzverpflichtung von Hecken entlang von Grundstiicksgrenzen, der Beschrén-
kung der Hohen der Einfriedungen und den Ausschluss geschlossener Konstruktio-
nen wird das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes positiv beeinflusst. Aul3erdem
wird das Gebiet durch die Heckenpflanzungen zusatzlich begriint, was insgesamt der
gestalterischen Qualitat des Gebietes zugutekommt. Die Gewerbebetriebe kénnen
sich so gegeniiber Nachbarbetrieben und unerwiinschten Zutritten auf ihr Grundstiick
ausreichend absichern ohne jedoch ihre Auffindbarkeit fiir die Offentlichkeit und ihre
Einsehbarkeit vom Straf3enraum aus zu sehr einzuschranken.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Umweltbelange

Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 75.22.1 ,Gewerbeflachen zwischen Koblenzer Straf3e und
L 597“ wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach §13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB abge-
sehen werden. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei der Aufstellung zu bericksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geméaR 8 1a Abs. 3 BauGB ist grundséatz-
lich anzuwenden. Gleichzeitig gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, i. S. d. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGBi. V. m. § la Abs. 3
S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig; ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermittlung der Belange
des Umweltschutzes

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erfolgt auf Grund-
lage der Erkenntnisse tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans, die durch Be-
standsaufnahmen der ortlichen Situation gewonnen wurden. Aus der frilhzeitigen Be-
teiligung der Behdrden liegen keine AuRerungen mit Umweltbezug vor.

Bei der Realisierung der Planung sind auf die zu betrachtenden Umweltaspekte fol-
gende Wirkungen zu erwarten:

- Flachenversiegelung

- Uberbauung mit Hochbauten

- Bodenab- und -auftrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden.

Ausgehend von diesen Wirkungen sind Auswirkungen auf die Umwelt, die iber den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie unmittelbar angrenzende
Bereiche hinausgehen, nicht zu erwarten.

Zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt wurde Uber die Er-
gebnisse der Bestandsaufnahme des Plangebiets und der Nutzung vorhandener Da-
tenquellen hinaus, eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Gerdusch-
verhéaltnisse mit Blick auf Verkehrs- und Gewerbelarm durchgeftihrt.

Im Folgenden werden jeweils fur die einzelnen Umweltaspekte die zu erwartenden
Auswirkungen bei Umsetzung der Planung sowie Mal3nahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aufgezeigt.

6.1.1 Umweltaspekt Boden

Bestandsaufnahme

Von den 14.035 gm des Geltungsbereichs sind heute bereits ca.13.000 gm versie-
gelt. In den unversiegelten Bereichen sind die Béden durch Umlagerung und Verdich-
tung sowie durch das Einbringen von Fremdmaterial anthropogen tberformt; natirli-
che oder naturnahe Bdden liegen nicht vor.
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Bestandsbewertung

Aufgrund der tiberwiegenden Versiegelung und der anthropogenen Uberformung der
Bdden auf den nicht versiegelten Flachen kommt dem Umweltaspekt Boden innerhalb
des Plangebiets nur eine sehr geringe Bedeutung zu.

Auswirkungen

Nach Umsetzung der Planung ist gemaf der festgesetzten GRZ von einer Versiege-
lung und Uberbauung von ca. 11.500 gm (Versiegelung auf den Baugrundstiicken
einschlieB3lich der Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO) auszugehen. Somit ergibt
sich planerisch eine Verringerung der versiegelten Flache um ca. 1.500 gm. Die Re-
duzierung resultiert daraus, dass flr die Festsetzungen im Bebauungsplan die aktu-
elle BauNVO zugrunde zu legen ist. Danach sind - im Gegensatz zur bisher im Gel-
tungsbereich anzuwendenden BauNVO 1953 - zur Ermittlung der Grundflache gem.
§ 19 Abs. 4 die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, von Ne-
benanlagen und von Grundstucksunterbauungen hinzuzurechnen.

Es sind ausschlie3lich bereits anthropogen tberformte Boden von einer moglichen
Neuversiegelung oder von Umlagerung, Auftrag von Fremdmaterial oder Verdichtung
betroffen, so dass diesbezuglich nicht von einer zusatzlichen Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen auszugehen ist.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet anhand der festgesetzten Grundfla-
chenzahl

Bewertung der Auswirkungen

Durch die planerische Verringerung der versiegelten Flachen innerhalb des Plange-
biets und die ausschlie3liche Betroffenheit von bereits anthropogen tberformten Bo-
den von einer moglichen Neuversiegelung ergeben sich beim Umweltaspekt Boden
insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen sondern vielmehr in geringem
Umfang eine Aufwertung.

6.1.2 Umweltaspekt Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser:

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Nachstgelegenes
Oberflachengewasser ist der ca. 900 m (Luftlinie) nérdlich gelegene Untere Vogel-
stangsee.

Grundwasser:

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit quartare/pliozane Sande und
Kiese im Oberrheingraben. Im Untergrund liegen machtige Porengrundwasserleiter
aus Kiesen und Sanden vor, die durch Tonschichten hydraulisch voneinander ge-
trennt sind. Innerhalb des Plangebiets ist von Grundwasserstanden von mehreren
Metern unter dem Gelandeniveau auszugehen.

Die unter den anthropogenen Auffillungen anstehenden, Uberwiegend sandigen
Schichten zeichnen sich durch die hohe Durchlassigkeit aus.

Bestandsbewertung

Beim Oberrheingraben handelt es sich um eine der wichtigsten Grundwasserland-
schaften in Baden-Wirttemberg. Im Plangebiet liegen Uberwiegend versiegelte Fla-
chen vor, so dass eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht in
nennenswertem Umfang stattfinden kann. Zudem sind die Flachen des Plangebiets
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trotz des durchlassigen Untergrunds aufgrund der gewerblichen Nutzung fir die ge-
Zielte Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet. Insgesamt kommt den
Flachen des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung fir den Wasserhaushalt zu.

Auswirkungen

Aus der Planung resultiert planerisch eine Verringerung der versiegelten Flachen, so
dass insgesamt von einer geringflgigen Erhéhung der Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers und damit auch der Grundwasserneubildung ausgegangen
werden kann.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet anhand der festgesetzten Grundfla-
chenzahl

- Extensive Begriinung der Dachflachen
Bewertung der Auswirkungen

Durch die planerische Verringerung der versiegelten Flachen innerhalb des Plange-
biets kann zusatzliches Niederschlagswasser versickern und zur Grundwasserneu-
bildung beitragen. Zudem wird auf den begriinten Dachflachen Niederschlagswasser
zurlckgehalten. Somit resultieren beim Umweltaspekt Wasser keine negativen Aus-
wirkungen sondern vielmehr eine geringfligige Verbesserung.

6.1.3 Umweltaspekt Luft
Bestandsaufnahme

Im Plangebiet sind nur wenige Vegetationsstrukturen in Form von einzelnen Baumen
und Strauchern vorhanden, die durch ihre Sauerstoffproduktion und die Filterung von
Staub bzw. gasférmigen Verunreinigungen aus der Luft eine lufthygienische Aus-
gleichsfunktion besitzen.

Als potenzielle Emissionsquellen fur Luftschadstoffe im Umfeld des Plangebiets sind
der Hausbrand, die gewerblichen Betriebe sowie der Verkehr auf den umgebenden
Stral3en (u.a. B 38) zu nennen.

Bestandsbewertung

Dem Umweltaspekt Luft kommt im Plangebiet aufgrund der wenigen lufthygienisch
relevanten Vegetationsstrukturen eine geringe Bedeutung zu.

Ausgehend von der Lage des Geltungsbereichs zwischen den angrenzenden Er-
schlieBungsstral3en ist mit Luftschadstoffimmissionen zu rechnen, so dass sich hie-
raus eine Vorbelastung des Plangebiets ergibt.

Auswirkungen

Durch eine Neubebauung kann es zum Verlust von Teilen der vereinzelt vorhandenen
Geholze kommen. Weiter kénnen aufgrund des kleinen Plangebiets aus einer Neu-
bebauung nur in geringem Umfang zusatzliche Emissionen von Luftschadstoffen
(StraRenverkehr, evtl. gewerbliche Nutzungen, evtl. Hausbrand) resultieren.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Pflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken

- Begriinung der nicht tberbauten und nicht befestigten Grundsttcksfreiflachen

- Extensive Begrunung der Dachflachen
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Bewertung der Auswirkungen

Ausgehend von den wenigen vorhandenen lufthygienisch relevanten Vegetations-
strukturen und unter Berlcksichtigung der o.g. Malinahmen, durch die geringfiigig
neue lufthygienisch wirksame Elemente geschaffen werden, sind beim Umweltaspekt
Luft keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

6.1.4 Umweltaspekt Klima
Bestandsaufnahme

Unversiegelten Bereichen kommt eine Klimawirksamkeit als Kaltluftproduktionsflache
zu. Diese sind innerhalb des Geltungsbereichs jedoch kaum vorhanden, so dass nicht
von einer nennenswerten thermischen Ausgleichwirkung fur die umgebenden Wohn-
bauflachen oder vom Entstehen von Kaltluftstromungen auszugehen ist.

Fur das Plangebiet sowie die westlich anschlieRenden Bereiche wird in der Stadt-
klimaanalyse aus dem Jahr 2010 eine — bezogen auf das Stadtgebiet von Mannheim
— leicht erhéhte bioklimatische Belastung (Stufe 5 der 8-stufigen Bewertungsskala)
angegeben. Die sidlich und dstlich gelegenen Wohngebiete weisen eine geringe bis
mafige bioklimatische Belastung auf (Stufe 2-3).

Bestandsbewertung

Da das Plangebiet nahezu vollsténdig versiegelt ist, kommt dem Umweltaspekt Klima
innerhalb des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung zu.

Auswirkungen

Aus der Planung resultiert planerisch eine Verringerung der versiegelten Flachen, al-
lerdings nur in einem begrenzten Ausmal’. Weiter lassen die Festsetzungen eine Be-
bauung mit einer Héhenentwicklung und bauliche Dichte zu, wie sie bereits gegen-
wartig innerhalb des Geltungsbereichs und auch im Umfeld zu finden ist. Somit ist
davon auszugehen, dass sich hinsichtlich der vorliegenden bioklimatischen Belastung
im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld keine Veranderungen ergeben.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Begrenzung der der Gebaudehdhen zur Verringerung der Barrierewirkung fir
Luftstromungen

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen
- Extensive Begriinung der Dachflachen

Bewertung der Auswirkungen

Die geringe GroRRe des Plangebiets, die Verringerung des Versiegelungsgrads und
die Bertcksichtigung der o0.g. MalBhahmen lassen keine wesentlichen siedlungskli-
matischen Verédnderungen erwarten, die aus der Neubebauung resultieren. Dies fuhrt
weder im Gewerbegebiet selbst noch im Bereich der umgebenden Bestandsbebau-
ung zu einer Veranderung des bisherigen stadtklimatischen Qualitatsniveaus. Somit
resultieren beim Umweltaspekt Klima keine erheblichen negativen Auswirkungen.

6.1.5 Umweltaspekt Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme

Die Flachen des Plangebiets sind nutzungsbedingt nahezu vollstandig versiegelt bzw.
Uberbaut. Es liegen lediglich einzelne Baume sowie — insbesondere in den Randbe-
reichen - Rasenflachen und Strauchpflanzungen vor.
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Ausgehend von den im Geltungsbereich vorhandenen Habitatstrukturen, der intensi-
ven Inanspruchnahme der Flachen durch gewerbliche Nutzungen und Verkehre so-
wie der inselartigen Lage des Geltungsbereichs zwischen grof3en Verkehrsflachen ist
nur mit dem Vorkommen von ubiquitaren Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Es lie-
gen keine Hinweise auf das Vorkommen von seltenen oder gefahrdeten Arten vor.

Bestandsbewertung

Den nur vereinzelten Baumen im Plangebiet kommt aufgrund ihrer potenziellen Funk-
tion als Lebensraum fir Tierarten eine mittlere Wertigkeit zu. Die Gbrigen unversie-
gelten Flachen besitzen aufgrund von Lage, GroRe und Zustand fur den Umweltas-
pekt Tiere und Pflanzen lediglich eine geringe Wertigkeit.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung ist aufgrund der heute bereits nahezu vollstandi-
gen Versiegelung nicht mit einer Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Fla-
chen zu rechnen. Ein Verlust von ist Baumen moglich. Sofern diese 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 Gehdlzen ist grundsatzlich die Gefahr verbunden, Fortpflanzungs-
und Ruhestétten von besonders geschitzten Vogelarten zu zerstéren bzw. Individuen
selbst zu gefahrden.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Pflanzung von Baumen auf den Baugrundstticken

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen
- Extensive Begriinung der Dachflachen

- Fallung von Gehoélzen nur aul3erhalb der Vegetationsperiode, d.h. nur im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar

Bewertung der Auswirkungen

Durch die o.g. Mallnahmen werden grundsatzlich neue Lebensraumstrukturen ge-
schaffen, die der Fauna zugutekommen. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG (Toétung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zer-
storung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung der einschla-
gigen gesetzlichen Regelungen nicht ausgeldst. Da lediglich ubiquitdre Arten betrof-
fen sind, kdnnen diese kleinrAumig auf andere Habitate ausweichen.

Es ist davon auszugehen, dass ein mdglicher Verlust von Baumen, die der stadti-
schen Baumschutzsatzung unterliegen, durch die Neuanpflanzung von Baumen auf
den jeweiligen Grundstiicken kompensiert werden kann.

Insgesamt verbleiben beim Umweltaspekt Tiere und Pflanzen keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen.

6.1.6 Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits tUberwiegend baulich genutzte Fla-
che innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Dabei wird das Siedlungsbild von den
Baustrukturen gepragt. Lediglich am Rande zu den Verkehrsflachen im Osten befin-
den sich einzelne Baume und Stréucher.
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Bestandsbewertung

Ortsbildpragend sind die Baustrukturen mit Gebauden und versiegelten Flachen, v.a.
Parkplatze, welche in der Wahrnehmung nahezu den gesamten Geltungsbereich ein-
nehmen. Die wenigen vorhandenen Geholzstrukturen und die Verkehrsgrinflachen
entlang der L 597 besitzen eine nur untergeordnete Bedeutung.

Auswirkungen

Durch Realisierung einer Bebauung geman den Festsetzungen des Bebauungsplans
kommt es ggf. zu Eingriffen in Gehdlzstrukturen. Grundsatzlich sind im Vergleich zur
bestehenden Situation kaum Anderungen des Ortsbilds durch die kiinftige bauliche
Entwicklung auf der bestehenden Siedlungsflache zu erwarten.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Orientierung der Gebaudehdhen und der Baustruktur am Bestand und am Um-
feld

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen

- Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken
- Extensive Begriinung der Dachflachen
Bewertung der Auswirkungen

Durch die Planung erfolgt die Umstrukturierung zu einem eingeschréankten Gewerbe-
gebiet, das sich hinsichtlich Baustruktur und Gebaudehéhe nicht wesentlich von der
Bestandsbebauung unterscheidet noch wesentlich vom Charakter der Umgebungs-
bebauung abweicht. Fir das Plangebiet werden Regelungen zur Begrinung, insbe-
sondere zum Anpflanzen von Baumen getroffen. Insgesamt resultieren flr den Um-
weltaspekt Orts-/Landschaftsbild keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen. Das
Ortsbild im Plangebiet wird in geringem Umfang aufgewertet.

6.1.7 Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Denkmalgeschitzte Objekte liegen im Plangebiet nicht vor. Weiterhin sind in dem
Gebiet keine vor- und frilhgeschichtlichen Fundstellen bekannt.

Bestandsbewertung

Die Flachen des Plangebiets besitzen eine geringe Empfindlichkeit gegen Eingriffe in
den Untergrund bzw. eine Bebauung.

Auswirkungen

Bei der weiteren baulichen Nutzung sind Verluste bzw. Zerstérungen von archéologi-
schen Strukturen nicht zu erwarten.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Anzeige von archaologischen Funden oder Befunden im Rahmen von Baumal3-
nahmen bei der Denkmalschutzbehdrde

Bewertung der Auswirkungen

Durch die 0.g. MalRnahme konnen evtl. dennoch vorhandene archdologische Fund-
stellen vor einer méglichen Zerstdrung festgestellt und gesichert werden. Somit erge-
ben sich beim Umweltaspekt Kultur- und Sachgiiter keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen.
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6.1.8 Umweltaspekt Mensch
Bestandsaufnahme
Wohnen

Im Plangebiet findet derzeit eine untergeordnete Wohnnutzung vorwiegend durch
kleinflachige Appartements und betriebsbezogene Wohnungen statt. Im Umfeld be-
finden sich sowohl Wohn- wie auch Gewerbegebiete.

Erholung

Der Geltungsbereich weist keine Einrichtungen und Anlagen fir die Erholungsfunk-
tion auf.

Gerausche

Im Geltungsbereich sind Geréauscheinwirkungen durch den StraRenverkehr sowie
durch die vorhandenen Gewerbebetriebe zu verzeichnen.

Kampfmittel

Aufgrund der umfanglichen Weltkriegseinwirkungen in Mannheim ist das Plangebiet
als potenziell bombardierter Bereich einzustufen, in dem das Vorhandensein von
Bombenblindgangern nicht ausgeschlossen werden kann.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet besitzt gegenwartig aufgrund der Lage zwischen larmemittierenden
Flachen eine sehr geringe Bedeutung und Eignung fir die Wohn- bzw. Wohnumfeld-
funktion sowie fir die Erholungsfunktion.

Fir das gesamte Plangebiet liegt eine potenzielle Vorbelastung durch Kampfmittel im
Untergrund vor.

Auswirkungen

Relevante Auswirkungen durch Larmimmissionen (Gewerbeldarm und Verkehrslarm,
der aus gewerblicher Nutzung resultiert) auf bestehende Wohnnutzungen innerhalb
des Geltungsbereichs und auf die bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld ergeben
sich nicht, da der Stoérgrad eines Mischgebietes — wie bisher festgesetzt — beibehalten
wird.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzung eines eingeschréankten Gewerbegebiets (GEx) mit dem emissions-
seitigen Storgrad eines Mischgebietes statt eines Gewerbegebietes (GE)

- schalltechnischen Untersuchung der Geréuschsituation und Festsetzung von
passiven SchallschutzmalRnahmen gegenuber Verkehrslarmeinwirkungen

- flachenhafte Vorortuberprifung im Hinblick auf mogliche Kampfmittel im Unter-
grund im Rahmen von Baumalinahmen

Bewertung der Auswirkungen

Ausgehend von der nutzungsseitigen Einschrankung des Gewerbegebiets dahinge-
hend, dass es dem Stérgrad eines Mischgebietes entspricht und der Beschrankung
der Wohnnutzung, ist nicht von einer relevanten Belastung der kiinftigen Nutzungen
im Geltungsbereich und der umgebenden Bestandsgebiete durch zu erwartende Ge-
werbe- oder Verkehrslarmeinwirkungen auszugehen.

Durch die Untersuchung des Untergrunds im Hinblick auf mogliche Kampfmittel wer-
den nachteilige Auswirkungen vermieden.

Insgesamt ist beim Umweltaspekt Mensch nicht mit erheblichen negativen Auswir-
kungen zu rechnen.
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6.1.9 Zusammenfassung der Umweltbelange

Insgesamt ergeben sich durch die Anderung des Planungsrechts keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt. Bei den Umweltaspekten Boden, Wasser,
Orts-/Landschaftsbild sowie Mensch ergibt sich sogar in geringem Umfang eine Auf-
wertung bzw. Verbesserung der Situation.

6.2 Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriafung

Im Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung sollen die
Belange vor allem von Kindern, Jugendlichen, Senioren und mobilitatseingeschrank-
ten Menschen erfasst werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden aus Sicht der Kinderfreundlichkeits-
und Sozialvertraglichkeitsprufung keine wesentlichen Einwéande oder Bedenken vor-
gebracht.

Aus der geplanten Nutzung resultiert kein Bedarf an Kinderbetreuungs-, Jugendfrei-
zeit und Senioreneinrichtungen oder 6ffentlichen Griinanlagen. Offentlichen Flachen,
die barrierefreie und altersgerecht zu gestalten waren, sind nicht vorhanden.

6.3 Verkehr

Ausgehend vom Umfang der zulassigen und grundstiicksabhéngig zu verwirklichen-
den Nutzungen ist nicht mit einer nennenswerten zusétzlichen Verkehrsbelastung zu
rechnen. Insbesondere sind keine Nutzungen mit einem zu erwartenden hohem Ver-
kehrsaufkommen zulassig.

Alle Grundstiicke sind durch vorhanden Zu- und Abfahrten an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angebunden. Bauliche Verénderungen von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind nicht erforderlich.

Die fur die zulassigen Nutzungen notwendigen Stellplatze sind auf den privaten
Grundstiicksflachen nachzuweisen. Bedarf an 6ffentlichem Parkraum besteht nicht.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung bezogen auf Verkehr
sind nicht zu befirchten.

6.4 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 Nutzung als Gewerbegebiet und mangels geeigneter Flachen erfolgt
keine Versickerung von Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsstrafl3en und
von den privaten Baugrundstiicken (insbesondere Dachflachen der Gebaude) inner-
halb des Plangebiets. Die Entsorgung erfolgt daher wie bisher zusammen mit dem
anfallenden Schmutzwasser in das stadtische Kanalsystem. Die Einleitung erfolgt da-
bei in den Mischwasserkanal in der Sudetenstral3e, der ausreichende Kapazitaten
aufweist.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung, etwa durch Ver- oder
Entsorgungsengpéasse, sind nicht zu befirchten.
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7. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN
7.1 Realisierung

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

7.2 Bodenordnung

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

7.3 Kosten

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

Folgekosten, z.B. fir Unterhaltungsmaflinahmen entstehen nicht.
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8. FLACHENBILANZ
Festsetzung Flache [qm]
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEX) 14.035 | 100,0 %
offentliche Grinflachen 0 0,0 %
Flachen fur Versorgungsanlagen 0 0,0 %
Offentliche Verkehrsflachen
(einschl. Verkehrsgriin) 0 0,0 %
Gesamt 14.035 | 100,0 %
9. RECHTSGRUNDLAGEN
Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Rechtsgrundlagen und die dazu ergange-
nen Rechtsverordnungen in der jeweils gltigen Fassung zu Grunde:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634)
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)
- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. 1 S. 1057)
- Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (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)
10. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN / FACHBEITRAGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde der folgende Fachbeitrag er-
arbeitet bzw. verwendet:

Schalltechnische Untersuchung zu dem Bebauungsplan Nr. 75.22.1 ,Gewerbe-
flachen zwischen Koblenzer Strafl’e und L597“ in Mannheim Vogelstang, Stadt
Mannheim, Fachbereich Stadtplanung - Sachgebiet Larmschutz, Mannheim Feb-
ruar 2017

Seite 30



