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Erlauterung zu dieser Begriindung der Beschlussvorla ge:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 83.50 ,Bildungscampus und Ge-
werbepark Neckarauer Stral3e- Teilbereich Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophen-
schutz” umfasste bisher das gesamte ehemalige Firmenareal der Joseph-Vogele-AG Flache
mit der Flache fir die neue Feuerwache-Mitte (,SO Zivilschutz, Rettungswesen und Kata-
strophenschutz") sowie daran ndrdlich angrenzend Gewerbegebiete und ein Mischgebiet.

Aufgrund des engen Zeitplans fur den Bau der neuen Feuerwache-Mitte soll der Beb  au-
ungsplan in diesem Bereich bereits vorab als Satzun g beschlossen werden . In diesem
Zusammenhang haben sich der BISO und der dazu geladene AUT bereits am 22.07.2014
mit den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) und § 4a (3)
BauGB zum SO Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophenschutz sowie zur Feuerwache
Mitte befasst und die Verwaltung beauftragt, das Bebauungsplanverfahren auf Basis dieser
Abwégung fortzufihren.

Da im Bereich der Gewerbegebiete und des Mischgebietes noch inhaltlicher Klarungsbedarf
besteht, wird vorgeschlagen, den urspriinglichen Geltungsbereich in zwei Teilbereiche auf-
zuspalten. Hierzu werden entsprechende Beschlussvorschlage von der Verwaltung vorge-
legt.

Mit der Vorberatung der Satzung am 30.09.2014 und d em Satzungsbeschluss am
14.10.2014 werden lediglich das SO Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophen-
schutz sowie die fur die Genehmigung und den Betrieb der Feuerwache erforderlichen
Verkehrsflachen als Satzung beschlossen. Der Geltungsbereich der Satzung wird dem-
entsprechend angepasst. In der Planzeichnung sind die weiteren Teile des urspringlichen
Geltungsbereiches mit leichter Transparenz abgedeckt. Auch die textlichen Festsetzungen
und drtlichen Bauvorschriften werden auf die fir den Geltungsbereich der Satzung relevan-
ten Festsetzungen und Vorschriften reduziert.

Die hier vorliegende Begrindung und die Gutachten d agegen beziehen sich weiterhin
auf den gesamten Bereich des bisherigen Bebauungspl anverfahrens, da andernfalls
die inhaltlichen Zusammenhénge nicht mehr nachvollz iehbar wéren.

Nach Klarung der offenen Fragen im Bereich des Mischgebietes und der Gewerbegebiete
wird auch der ndrdliche Teilbereich ,Campus und Gewerbe" zeitnah zum Satzungsbeschluss
vorgelegt werden.
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1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTES UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES
BEBAUUNGSPLANES - ZUGLEICH INHALT DES UMWELTBERICHT S GEM. NR. 1A
ANLAGE ZU § 2 BAUGB

1.1 Planungshistorie

Seit Aufgabe des Produktionsstandortes der Joseph Végele AG Ende 2010 an prominenter
Stelle im Mannheimer Stadtgebiet bietet sich die Méglichkeit, das Gelande einer neuen Nut-
zung zuzufuhren. Die TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH hat die in Rede stehenden
Flachen der Neckarauer Strafl3e 168 - 228 erworben.

Bereits vor Erwerb der Flachen durch die TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH hatte die
Stadt Mannheim 2009 das Biro Stadtplanung + Architektur Fischer mit der Erstellung einer
stadtebauliche Studie / Exposé zum Stammgeléande der Joseph-Vogele AG beauftragt. .
Es war dem Aufstellungsbeschluss (vgl. Vorlage Nr. 212/2009) sowie den Daten zur friihzei-
tigen Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB beigefugt.

Im Auftrag der neuen Eigentimerin, der TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH aus Trier,
erstellte die FIRU mbH aus Kaiserslautern 2010 eine Expertise zu den Nutzungsmdglichkei-
ten fur das Vogele-Areal als Vorstufe fir die Bebauungsplanung. Im Ergebnis wurde zu die-
sem Zeitpunkt noch die Aufteilung des ehemaligen Firmengelandes in ein Mischgebiet auf
dem Nordteil des Areals, in ein Gewerbegebiet auf dem mittleren Teilbereich des Areals und
in ein Sondergebiet fur zentrenvertraglichen Einzelhandel im sidlichen Teilbereich des Ge-
landes vorgeschlagen. Dabei wurde auch die Etablierung von Einzelhandelsnutzungen im
sudlichen Teilbereich des Areals auf ihre Eignung geprift, beispielsweise die Ansiedlung
eines Baumarktes oder Mobelgeschaftes. Diese Nutzungen waren aus Sicht der Stadt
Mannheim nicht zielfihrend und wurden wieder verworfen.

Der TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH ist es zwischenzeitlich gelungen, stadtebauli-
che Nutzungsthemen vor allem im Bildungssektor zu definieren und in einzelnen Be-
standsgebduden entsprechende Unternehmen erfolgreich zu etablieren. Hierzu zahlen bei-
spielsweise die Merkur Akademie oder die Hochschule der Wirtschaft fir Management
(HDWM). Die Ansiedlung des Goethe Institutes Mannheim ist planerisch als Neubau in Vor-
bereitung.

Zur Verwirklichung von zusatzlichen Forschungseinrichtungen, Ausbildungsstatten und Ser-
vicefunktionen mit Bezug zur Hochschule oder zur Universitat Mannheim sowie Dienstleis-
tungsunternehmen mit einer Mischung aus Biro- und Servicefunktionen, ggfs. auch Sonder-
formen des Wohnens und der Gastronomie in zentrenvertraglicher Form ist die Schaffung
qualitativ differenzierter Flachenangebote auf dem Voégele-Areal nétig.

Von Dezember 2011 bis Marz 2012 wurde eine Mehrfachbeauftragung mit drei teilneh-
menden Planungsbiros durchgefuhrt , um dem Anspruch an ein qualitativ hochwerti-
ges stadtebauliches Konzept fir die Entwicklung des ehemaligen Stammgeléndes der Jo-
seph-Vogele-AG gerecht zu werden. Bei der Durchfiihrung der Mehrfachbeauftragung wurde
die Grundstiickseigentimerin von der Stadt Mannheim, vertreten durch den Fachbereich
Stadtplanung, beraten und unterstlitzt. Ziel des Verfahrens war es, fur das Plangebiet eine
ganzheitliche Betrachtung und eine modular entwicke Ibare stadtebauliche Struktur
sowie eine adaquate Prasentation an zwei relevanten Stadteingangen zur Nachbar-
schaft des Gliickstein-Quartiers zu erhalten.

Letztlich sollte die Mehrfachbeauftragung auch stimmige Vorschlage zur kurzfristigen Errich-
tung eines Gebaudes liefern, in dem das Goethe-Institut Mannheim  untergebracht werden
kann.

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde durch die Jury die Arbeit des Buros ASTOC
- Architects & Planners, Kéln, zusammen mit MESS Gb R und BAU EINS Architekten
mit dem 1. Platz bedacht.
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Die Bewertung der Jury stellt zu der Arbeit fest:

.Das bauliche Grundgerist des Projektes — verschieden grof3 dimensionierte Baufelder in
Ost-West-Richtung - bietet eine sehr robuste und auch attraktive Struktur mit grof3er Offen-
heit und Flexibilitat in Bezug zur zeitlichen Entwicklung. Wenige, aber gut durchdachte Bin-
dungen unterstitzen die ldentitdt des Ortes: Die stadtebauliche Akzentuierung durch drei
hoéhere, sinnvoll platzierte Gebaude verbindet Uber das Quartier hinaus.

Die Bebauung zur Neckarauer Straf3e wird als geschlossene Raumkante fixiert, der Stra3en-
raum damit gefasst und an relevanten Stellen baulich akzentuiert; eine festgelegte Raum-
kante zur Bahn beendet das Wachstum der Felder. Die Bestandsgebaude werden im zentra-
len Baufeld eingebunden. Die Reduzierung auf diese relevanten Festsetzungen wird positiv
bewertet.

Die vorgeschlagene Qualitat der Freirdume - stralBenbegleitendes Griin sowie der ,Strip* zur
Neckarauer Stral3e entspricht der zu erwartenden Atmosphéare des ehemaligen Industrieare-
als. Das robuste Freiraumkonzept der straf3enbegleitenden Baumstellungen unterstiitzt
raumlich die zeitlich wenig steuerbare Entstehung der Baufelder. Die Aufweitung und Auf-
wertung der stark befahrenen Neckarauer Stral3e ist ein bestimmender und bestechender
Aspekt des Projektes: das Signal richtet sich tGber das ehemalige VOgele-Areal hinaus an die
benachbarten Quartiere und an Passanten; Adressbildung, Kommunikation, Schaufenster
und Bewegungsraum Uberlagern sich sinnvoll. [...]

Mit diesem Projekt erhalt die Stadt ein neues einsehbares Quartier, aber auch einen Mehr-
wert fir das Umfeld: Bau- wie Grunstruktur fassen das ehemalige Vogele-Areal Uber die bei-
den Vertiefungsbereiche hinaus zusammen, nach aufien erlebbar durch den neuen, quali-
tatsvollen offentlichen Raum, den Strip“.

Zusammengefasst ist festzustellen, dass die Starken des Entwurfs des Biros ASTOC - Ar-
chitects & Planners, Koln, zusammen mit MESS GbR und BAU EINS Architekten insbeson-
dere

im geplanten ,Strip * mit dessen stadtebaulichen Qualitaten,
der klaren ErschlieBungsstruktur  sowie
den variablen baulichen Nutzungen und Baufeldern liegen.

Im Nachgang zur durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung wurde die Verlegung der Feuerwa-
che-Mitte auf dem Lindenhof diskutiert. Eine Alternativenprifung (vgl. Kapitel 1.3) ergab,
dass sich der sudliche Teilbereich des ehemaligen Végele-Areals fiir eine solche Ansiedlung
sowohl aufgrund der schnellen Flachenverfligbarkeit eignet, als auch aufgrund der Tatsache,
dass die neue Feuerwache damit geographisch in einem Bereich liegt, der es der Feuerwehr
erlaubt, in einem vordefinierten Zeitfenster an potentiellen Einsatzsorten préasent zu sein.

Um die Ansiedlung der neuen Feuerwache auf dem Areal zu ermdglichen, hat die Stadt
Mannheim die hierzu erforderlichen Flachen erworben.

Die Ansiedlung der neuen Feuerwache auf dem sudlichen Teil des Plangebietes machte
eine Uberarbeitung der Arbeit aus der Mehrfachbeauftragung des Biiros ASTOC - Architects
& Planners, Koéln, zusammen mit MESS GbR und BAU EINS Architekten erforderlich. Im
Kern wurde der Entwurf an die Bedurfnisse der Feuerwehr angepasst. Beispielsweise erfolg-
te eine bahnparallele ErschlieBung entlang des 6stlichen Randes des Plangebietes, um eine
separate Ausfahrt auf die Stdtangente (schnellster Weg in Richtung Quadrate / Jungbusch)
fur die Feuerwehr vorzuhalten.

Der um diese Aspekte Uberarbeitete Konzeptplan mit Stand vom 20.06.2013 ist als Anlage
Nr. 3 den Unterlagen zum Bebauungsplan beigefiigt und unter Abbildung 1 in diesen Text als
Verkleinerung integriert.
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Abbildung 1: Uberarbeitung Stadtebauliches Konzept "Vogele Areal" Mannheim,
Stand: 20.06.2013

Feuerwache Mitte

Illlklﬂ Feuerwache
(ohne Vorzone /
Zuanml maximale Byufiache (ohne Gebaudeauskragungen /
interme ulrrnmvmﬂmnmv eifen)

Die verkehrliche Neukonzeption wurde im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes
gutachterlich auf die technischen Parameter hin Gberprift. Im Ergebnis liegt die Zusammen-
fuhrung der Verkehrsanlagenplanung mit dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept als
ein gesamtheitlich abgestimmter stadtebaulicher Entwurf vor.

Ziel der Erstellung des stadtebaulichen Entwurf war es, das Siegerkonzept aus der Mehr-
fachbeauftragung so zu Uberarbeiten, dass seine stadtebauliche Grundidee soweit wie még-
lich erhalten bleibt. Dieses Planwerk ist seinerseits die Grundlage fur den Bebauungsplan
83.50 ,ehemaliges Vogele-Areal”.

Auf dieser Grundlage fanden die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Offentlichkeit
gem. 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB statt.
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1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende Pla-
nung ist erforderlich, um die angestrebten Bebauungsmadglichkeiten und die infrastrukturelle
Neustrukturierung des Plangebietes verwirklichen zu kénnen. Somit besteht die Moéglichkeit,
ein brachgefallenes Gelande in integrierter Lage der Stadt Mannheim neu zu nutzen und
einen positiven Beitrag zu den strategischen Zielen Mannheims zu leisten. Die Aufstellung
dieses Bebauungsplans unterstiitzt also die Sicherung der der Stadt Mannheim von der
Raumordnung zugedachten Funktionen. Zudem ergibt sich die Planungsnotwendigkeit aus
der GrolRe des Geplanten und der Koordinierungsbedurftigkeit der vorgesehenen Nutzungen.
Die planerische Neugestaltung in diesem Umfang kann ndmlich nur dann zugelassen wer-
den, wenn zur Herstellung einer verbesserten Nutzbarkeit die stadtebauliche Ordnung tat-
sachlich gewahrleistet ist.

Ohne ausreichendes stadtebauliches Planungskonzept und ohne notwendige Fachbeitrage
und Gutachten ware dies nicht sachgerecht zu erreichen. Die Ergebnisse der Fachbeitrage
und Gutachten bilden Grundlageninformationen fir die vom Gesetzgeber geforderte Abwa-
gung und samtliche erforderlichen Regelungen und Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die Stadt Mannheim ist nach Maf3gabe des § 1 Abs. 3 BauGB berechtigt, eine Konzeption
fur eine vollkommen neue Bebauung im Plangebiet zu entwickeln. Die nach § 1 Abs. 3
BauGB fir einen Bebauungsplan erforderliche stadtebauliche Rechtfertigung ist angesichts
der konkret benannten Ziele gegeben. Der Gesetzgeber erméachtigt die Stadt Mannheim
auch, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen und Zielen entspricht.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Anliegen, Flachen flur die gewerbliche Entwicklung
sowie fur Entwicklungen aus dem Bildungssektor zu schaffen sowie dariiber hinaus Flachen
fur die Zwecke des Zivilschutzes, Rettungswesen und Katastrophenschutzes zu entwickeln
und zu diesem Zweck das ehemalige Firmenareal der Joseph-.Vigele-AG mit einem neuen
inneren ErschlieBungssystem zu versehen, sind beachtliche und vorrangige stadtebauliche
Belange, welche die Planung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB rechtfertigen.

1.3 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Von den US-Militdrkonversionsflachen abgesehen, bieten sich in Mannheim nur wenige gro-
Bere und zusammenhangende Grundsticke fur eine Innenentwicklung unter den genannten
Vorgaben an. Das im Mannheimer Stadtteil Neckarau, direkt ostlich des Neckarauer Uber-
gangs gelegene Areal der ehemaligen Joseph-Vogele-AG bietet deshalb mit etwa 9,4 ha ein
deutliches Entwicklungspotenzial fur die Stadt Mannheim. Das Gelande bildet geographisch
das nordliche Endstlick eines zusammenhangenden, historisch gewachsenen Gewerbefla-
chenstreifens im Bereich Neckarau / Mallau, in dem teilweise Nachbarschaft zu einzelnen
Wohnhausern oder bewohnten StraRenziigen besteht. Andererseits besitzt es durch seine
unmittelbare Nachbarschaft zur Hochschule Mannheim und als vorstellbaren Abschluss des
als ,Denkmeile” bezeichneten Bereichs vom Verbindungskanal tiber die Universitat (Schloss)
und das Glicksteinquartier auch erkennbare Potenziale im Bildung und Forschung. Somit
bestehen sowohl fur gewerbliche Nutzung als auch fir Nutzungen aus dem Bildungssektor
mdgliche Ansatze fir eine adaquate Nachnutzung.

Bezogen auf die Verlegung der Feuerwache-Mitte wurden vor der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes verschiedene Alternativstandorte im Stadtgebiet Uberprift und untereinander
abgewogen.

Auf Grundlage von gutachterlichen Empfehlungen zur Konzipierung eines 3-Wachen-
Konzeptes fir die Berufsfeuerwehr wurden verschiedene Standorte in folgenden Stadtteilen
und Stadtbereichen auf feuerwehrtaktische Eignung hin untersucht:
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Lindenhof,

Neckarauer Ubergang,
Schwetzingerstadt,
Innenstadt,
Jungbusch,
Neckarstadt.

Diese vorgenannten Standorte wurden von der Stadt Mannheim nach folgenden Kriterien
Uberprift:
1. Grundstiicksgrofie,

2. Planungsrecht,

3. verkehrliche ErschlieRung,
4

5

ok wWNE

Parkraum,
. Brandschutztechnische Eignung,
6. Verfugbarkeit.

Die Stadt Mannheim hat somit alle in Frage kommenden Standorte fir eine "Neue Hauptfeu-
erwache" eingehend geprift. Nachdem eine Flache beim Landeplatz Neuostheim als Stand-
ort nicht mehr in Frage kam, wurden noch diese drei weiteren Standorte in die engere Wabhl
einbezogen:

1. Hafengelande, zwischen Ludwigsbadstral3e und Parkring. Hierbei wurde allerdings
festgestellt, dass das Hafenbecken verfillt werden misste, um gentgend Flachen zu
gewinnen, was zur Unwirtschaftlichkeit des Vorhabens fiihren wirde.

2. Grundstuck Islinger / Umhey, Viehhofstral3e. Aufgrund vertraglicher Vereinbarungen
war eine kurzfriste RAumung des Areal nicht mdglich, so dass das Areal nicht in Fra-
ge kam.

3. Gelande ehemaliges Vogele-Areal, jetzt Gelande der TRIWO GmbH an der Necka-
rauer Stral3e.

Im Ergebnis wurde hierzu eruiert, dass der Stdteil des ehemaligen Vigele-Areals als Stand-
ort der "Neuen Hauptfeuerwache" am besten geeignet ist. Insbesondere im Hinblick auf die
taktische Eignung ist es erforderlich, dass die Feuerwache nicht durch die Querung von Bri-
cken von ihrem Haupteinsatzgebiet abgeschnitten ist. Abbildung 2 macht deutlich, dass die
Wachenstruktur mit dem neuen Standort Vogele eine sehr gute Abdeckung der Einsatz-
schwerpunkte sicherstellt. Von den 3 Wachen der Berufsfeuerwehr kdnnen fast alle Einsatz-
orte innerhalb der Eintreffzeit von 10 Minuten erreicht werden.

Der neue Standort in der Neckarauer Straf3e liegt zentral im Bereich der Einsatzschwerpunk-
te und ermdglicht so mittlere Eintreffzeiten.

Mit der "Neuen Hauptfeuerwache" ist vorgesehen, auch den Standort der Freiwilligen Feu-
erwehr Abteilung Innenstadt auf diesem Gelande zu realisieren.
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Abbildung 2: Darstellung der Abdeckung der Einsatzs chwerpunkte mit dem neuen
Standort ehemaliges Vogeleareal

In der Abwéagung der Varianten wurde eine Losung angestrebt, welche sowohl den stadte-
baulichen als auch den wirtschaftlichen Interessen an das Plangebiet gerecht wird. Im Kon-
text einer bestmoglichen Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flachen, vor dem Hinter-
grund einer zweckmafigen ErschlieBung und sinnvollen Anordnung von Grunflachen stellte
die ausgewahlte Variante die sinnvollste und zweckmafigste Planungsalternative fur das
Areal des ehemaligen Vogelareals dar.

1.4 Festlegung und Lage des Plangebietes

Das Areal liegt im Mannheimer Stadtteil Neckarau direkt 6stlich des Neckarauer Ubergangs,
einem Briickenbauwerk. Die Entfernung zum Innenstadtring betragt ca. 2 km. Das ehemalige
Firmengelande der Joseph-Vogele-AG ist Bestandteil eines ausgedehnten Gewerbegdrtels,
der sich von der Neckarauer Strafle (B 36) im Suden und den Bahnanlagen im Norden bis
zur B 38a (Rhein-Neckar-Schnellweg) erstreckt. Es bildet im Westen den Endpunkt dieses
Gewerbegdrtels. Die Neckarauer Straf3e (B 36) ist die wichtigste Verbindung der stdlich ge-
legenen Stadtteile und Nachbargemeinden sowie des Uberortlichen Verkehrs aus Richtung
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A6 — Anschlussstelle Mannheim/ Schwetzingen mit der Innenstadt. Die Verkehrsbelastung
betragt rd. 30.000 Kfz am Tag.!

Abbildung 3: Lage in der Stadt 2  Abbildung 4: Lage in der Stadt 3
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1 (stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009), S. 2
2 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Mérz 2009), S. 3
3 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Mérz 2009), S. 3
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2 VORHABEN IM PLANGEBIET

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Im Rahmen der Uberplanung des ehemaligen Végele-Areals und dieses Aufstellungsverfah-
rens liefen zeitlich parallel mehrere Fachplanungen, die mit dem stadtebaulichen Entwurf
und diesem Bebauungsplan sowie untereinander abgestimmt werden mussten: eine neue
Fernwarmetransportleitung der MVV wurde realisiert, die Kampfmittelfreimessung der Lei-
tungstrasse sowie der spateren dstlichen ErschlieBungsstralle im Plangebiet erfolgte zeit-
gleich hierzu. Im Rahmen eines Bieterverfahrens wurde parallel dazu der optimale Hochbau-
entwurf der neuen Feuerwache-Mitte ermittelt. Anpassungen in der Neckarauer StrafRe und
der Fabrikstationstral3e wurden notig, um die neuen Nutzungen an das Stralennetz ange-
messen anbinden zu kénnen, hierzu wurden noch wahrend des Aufstellungsverfahrens
Fachplane erstellt und mit den zustandigen Stellen abgestimmt. Unter anderem erforderlich
wurden eine Querungsfurt Uber die Stadtbahngleise der RNV exklusiv fir Feuerwehrfahr-
zeuge und eine zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan noch nicht
vorhandene Abbiegemdglichkeit aus der FabrikstationstralRe nach Siden. Hierdurch bedingt
sich eine zeitliche Neuaufteilung der Grinphasen der Lichtsignalanlagen an der Einmindung
Fabrikstationstraf3e in die Neckarauer Str. wegen einer neuen zusatzlichen Fahrbeziehung
(d.h. fur manche Richtungen etwas verringert) werden. Die Lange der bisherigen Aufstellspur
fur Fahrzeuge aus Norden, die von der Neckarauer Stral3e in die Fabrikstationstral3e einbie-
gen wollen, muss daher verdoppelt werden. Damit greift die zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
verfahrens bestehende Aufstellspur aber in den Gleiskdrper der Stadtbahn ein, weshalb die-
ser um ca. 1,5 m nach Osten verschoben werden muss.

Diese genannten Planungen und MalRnahmen sowie Stral3en- und Stadtbahngleisumbauten
bildeten nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens, bzw. wurden lediglich nach-
richtlich in der Planzeichnung Gbernommen oder im Flachenangebot beriicksichtigt, sofern
sie sich im r&umlichen Geltungsbereich befinden.

Die im Plangebiet geplanten Bauvorhaben weisen unterschiedliche Entwicklungshorizonte
auf. Einige sind bereits heute sehr konkret, andere lassen sich sowohl in ihrer rAumlichen als
auch zeitlichen Dimension noch nicht im vollen Umfang absehen. Um der nun anstehenden
schrittweisen Neunutzung des Areals einen soliden, aber flexiblen Rahmen zu geben, ist ein
einfaches, rédumliches Konzept als Grundgeriist vorgesehen. Das Grundgerist von
ASTOC/Mess war fir viele Nutzungen geeignet und robust. Der Wunsch der Stadt Mann-
heim, die Feuerwache-Mitte hierher zu verlagern, ist in einem weiterentwickelten Grundge-
rast gut integrierbar. Die TRIWO AG verfolgt die Nachnutzung in den Bereichen Bildung und
Gewerbe / Dienstleistung sowie mit einem untergeordneten Anteil an Wohnen. Den
Kernelementen des weiterentwickelten Bebauungskonzepts liegen dabei jeweils folgende
Ideen und Zielfunktionen zugrunde:

2.1.1 Baufeldstreifen

Nordlich und sddlich des zentralen Campusbereichs mit bereits umgenutzten
Gebéaudebestand gliedern zeitlich unabhdngig voneinander entwickelbare, variabel
parzellierbare Baufeldstreifen das Gebiet (vgl. Abbildung 5). Sie bilden eine klare Kante zur
Neckarauer Strafl3e und eine interessant abgestufte Silhouette zum Gelédnde der DB aus. Die
Baufeldstreifen erlauben es, auf unterschiedliche Nutzungsanspriiche zu reagieren und
lassen sich abschnittsweise von der Neckarauer Strale ausgehend entwickeln. Die
Nutzungen koénnen zwischen den einzelnen Streifen variieren oder innerhalb der
Baufeldstreifen abgestuft werden (hochwertige Nutzungen an den Strip, unsensible
Nutzungen an das Gelédnde der DB).
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Der gesamte sudliche Baufeldstreifen parallel zur Fabrikstationstral3e ist als Standort fur die
neue Feuerwache-Mitte vorgesehen, kdnnte aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan
aber auch Nutzungen fassen, die unter den Begriff Zivilschutz, Rettungswesen und
Katastrophenschutz fallen. An prominenter Stelle sollen entlang der Neckarauer Strafl3e in
einem mehrgeschossigen Kopfgebaude die Einrichtungen der Verwaltung sowie die
Fahrzeughalle fur den 1. Abmarsch untergebracht werden.

Abbildung 5: Darstellung der Baufeldstreifen

2.1.2 Strip

Zusammengebunden und von der Neckarauer Strafe her zuganglich werden sollen alle
Baufeldstreifen von einem hochwertig ausgestalteten stadtebaulichen Verkehrs- und
Freiraumband, dem sog. ,Strip’ (vgl. Abbildung 7). Der ,Strip’ ist als eine Art
baumbestandene Promenade zu verstehen, die u.a. auch Stellplatze fir die neuen
Nutzungen aufnehmen kann und unmittelbar parallel an die Neckarauer Stral3e angrenzt,
neue Adressbildungsmaoglichkeiten schafft und die Schnittstelle als attraktiver Verbindungs-,
Austauschs-, Aufenthalts- und Reprasentationsraum fir das Gebiet und die Umgebung
bildet. Dementsprechend hoch sind sowohl die funktionalen als auch die gestalterischen
Anspriche und Moglichkeiten an ihn. Diesen Ansprichen soll der ,Strip’ sowohl durch eine
simple Funktionslogik als auch durch eine durchgangige, attraktive Gestaltung gerecht
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werden. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus einzelnen B&ndern, die je nach raumlicher
Situation durch unterschiedliche Funktionen wie beispielsweise Stellplatze, Fahrbahnen,
Griunflachen, Aufenthalts- oder Wegerdume belegt werden kénnen. Ausnahme bildet der
Bereich der Feuerwehrvorfahrt, hier kbnnen keine Baume vorgesehen werden. insgesamt
soll sich ein bedarfsgerechtes, abwechslungsreiches, aber auch einheitliches Bild ergeben.
Ein attraktiver, wohlproportionierter StralBenraum kann entstehen, der nicht nur den Standort
an sich aufwerten soll, sondern auch die Neckarauer Strale. Es ist vorgesehen,
gegebenenfalls iiber eine separate Satzung zu Ortlichen Bauvorschriften und vor allem tber
Vertrdge mit Grundstiickseigentimern gestalterische Grundelemente wie Belage und
Stadtmdblierung zu regeln, um diesen neuen offentlichen Raum durchgangig entsprechend
einheitlich von den jeweiligen kiinftigen Anrainern gestalten lassen zu kdénnen. Aus Kosten-
und Kapazitatsgrinden ist vorgesehen, dass die Stadt den ,Strip* nicht selbst baulich
realisieren wird.

2.1.2.1 Hervorgehobene Gebaude als ,Koordinaten*

An den pragnanten Standorten und wichtigen Schnittstellen des Areals sollen besondere
Baukoérper einen baulichen Akzent setzen und so wichtige visuell wahrnehmbare
Koordinaten im stadtréumlichen Umfeld ausbilden. Durch ihre Hohe bzw. Ausgestaltung und
Nutzung sollen die Baukoérper positiv in das Umfeld abstrahlen und bilden zusammen ein
spannendes stadtebauliches Ensemble. Mit dem Neubau der Feuerwache Mitte wird der
erste dieser Akzente durch ein stadtisches Bauvorhaben umgesetzt.

2.1.3 Campus

Der zentrale Bereich mit seinem teilweise denkmalschutzwiirdigen Bestand wird zum
"(Bildungs-)Campus" weiterentwickelt. Neben den bereits bestehenden Nutzungen der
»Hochschule der Wirtschaft fir Management* und der ,Merkur Akademie International“ soll
hier u.a. der geplante Neubau des Mannheimer Goethe-Instituts seinen Platz finden.
Weiterhin bietet das stadtebauliche Konzept Raum fiir einen Erweiterungsbau der Merkur
Akademie inklusive Turnhalle. Der Campusbereich soll zukinftig das lebendige Herzstlick
des Areals bilden und wird Uber eine zentrale Wegeachse fuRlaufig an den nordwestlich
gelegenen Hochschulcampus angebunden. In begrenztem Umfang sollen diese Nutzungen
durch bildungsaffine Wohnnutzung abgerundet werden kdnnen, etwa Studentenwohnungen.

2.1.4 Neue Feuerwache Mitte

Aktuellen Anstol3 zur Verlegung der baulich und technisch bereits deutlich veralteten Feuer-
wache-Mitte vom Lindenhof auf den sidlichen Teilbereich des ehemaligen Vogele-Areals
bilden die Entwicklungserfolge im Gluckstein-Quartier. Zusatzlich kann auch der Standort der
Freiwilligen Feuerwehr, Abteilung Innenstadt, am neuen Standort realisiert werden. Damit
einhergehend sollen auch allgemein Gebdude und Anlagen des Zivilschutzes, des Ret-
tungswesens und des Katastrophenschutzes sowie der dazugehérigen Verwaltungsgebaude
und Aufenthaltsgeb&ude errichtet werden kdnnen. Das stadtebauliche Bebauungs- und Er-
schlieBungskonzept wurde vor diesem Hintergrund an die Bedurfnisse der Feuerwehr ange-
passt, um beispielsweise eine bahnparallele ErschlieBung entlang des dstlichen Randes des
Plangebietes und eine separate Ausfahrt auf die Studtangente (schnellster Weg in Richtung
Quadrate / Jungbusch) fir die Feuerwehr vorzuhalten.

2.1.5 Erschlief3ung
2.1.5.1 AuRere ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt an der Neckarauer Stra3e. Kfz-Verkehre aus Richtung Norden fahren
Uber den Neckarauer-Ubergang oder die Sudtangente zum Gebiet hin bzw. dorthin zuriick
und sind Gber den Knotenpunkt "Speyerer Stral3e" abzuwickeln.
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Aus Richtung Suden kann tber die Fabrikstationstraf3e und eine neue Planstrale oberhalb
davon in das Gebiet gefahren werden. Theoretisch besteht die Mdoglichkeit, die
Verkehrsfiihrung tber das Morchfeld als Anbindung des Plangebietes in die Erwagungen mit
einzubeziehen. Allerdings verbieten zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zu diesem
Bebauungsplan die hohen Schlie3zeiten der Bahniibergange von 20 Minuten und mehr eine
belastbare Anrechnung solcher Kapazitdten zur Anbindung des Plangebietes in den
Spitzenstunden.

Die aus dem Tagesverkehr resultierende Verkehrsmenge aus den Quell-/Zielbeziehungen
der benachbarten Gebiete, ist in den Uberlegungen beriicksichtigt

Im Ergebnis stellt die Neckarauer Stral3e nahezu die alleinige Anbindung des Plangebietes
an das StralRenverkehrsnetz dar. Hierbei sind nur wenige Anknipfungspunkte moglich und
in den bestehenden Verkehrsfluss mittels Griinsignalphasen einfuhrbar. Verkehrslenkende
Maflinahmen und regulative Sanktionen zur Verkehrsmengenverteilung scheiden durch den
Charakter des StralRensystems aus (einerseits Wohngebiete, andererseits kleine Gewerbe-
gebietsstral3en und Bahnubergénge). Faktisch ist die Neckarauer Straf3e Hauptverbindung
von der Autobahn in Richtung Innenstadt und bietet Kfz-Nutzern die beste Verkehrsinfra-
strukturkapazitat.

In Summe bleibt festzuhalten, dass eine Anbindung ohne Nutzung der Neckarauer Stral3e
realistisch nicht moglich ist.

2.1.5.2 Innere Erschlie3ung

Das innere ErschlieBungssystem ist einfach und effizient. In Teilen basiert es auf
vorhandenen ErschlieBungsstrukturen und kann daher abschnittsweise mit der Entwicklung
des Gebietes wachsen. Durch die Gegebenheiten vor Ort kann es aber dennoch fast nur an
die Neckarauer Strafl3e angebunden werden. Im Endausbau wird das Areal von einer inneren
ErschlieBungsschleife und dem bereits beschriebenen ,Strip’ (vgl. Abbildung 7) erschlossen.
Die von der Neckarauer StralRe abzweigende ErschlieBungsschleife erschliel3t das Areal in
seiner Tiefe (vgl. Abbildung 7). lhre Anschlusspunkte treffen nérdlich und sidlich des
historischen Verwaltungsgebaudes der Joseph-Vogele-AG Uber den Strip an die Neckarauer
Stral3e. Der parallel zur Neckarauer Straf3e verlaufende ,Strip’ dient als verbindende Adresse
fur alle Baufeldstreifen. Er ermdglicht dadurch die Ausrichtung der Schauseiten zur
Neckarauer Straf3e hin. Durch seine Gestaltung soll er dem StralRenraum der Neckarauer
Stral3e gestalterische Aufwertung verleihen und Anknipfungspunkte zum Hochschulcampus,
zum Stadtbahnhalt und zur Speyerer StraBe schaffen. Ergéanzt wird das innere
ErschlieBungssystem durch zwei unmittelbar parallel zu den 6stlich angrenzenden
Gleisanlagen der DB verlaufende Straf3en (vgl. Abbildung 7). Die siidliche davon ist 6ffentlich
in zwei Richtungen befahrbar und stellt einen zusatzlichen Anschluss an die
FabrikstationstralRe dar. Die Fahrspur im Norden soll ausschlie3lich von der Feuerwehr
befahren werden kénnen und sichert im Alarmfall eine alternative Ausfahrtsroute Richtung
Norden bzw. einen Zeitgewinn tber die Stdtangente in die Innenstadt.

Die erste Alarmausfahrt (,Erster Abmarsch”) der neuen Feuerwache ist absichtlich direkt zur
Neckarauer StralRe hin ausgerichtet und entsprechend signalisiert.
Die Vorteile liegen geman gutachterlicher Aussage in:
= der direkten und behinderungsfreien Einfahrt auf die Neckarauer Straf3e (Zeitfaktor),
= und damit der geringstmdglichen, verkehrsbedingten Behinderung der Alarmausfahrt,
= den bestmdglichen Sichtfeldern der Fahrzeugfuhrer auf die Verkehrssituation in der
Neckarauer Stral3e und damit
= der bestméglichen Sicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer sowie
= der maximal mdglichen Vermeidung der Verwendung des Signalhorns durch die gute
Einsehbarkeit in einen vollig geraden StraRenabschnitt der Neckarauer Straf3e(vgl
(Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 3)
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Erganzend hierzu ist anzufiihren, dass die neue Feuerwache-Mitte aufgrund der
hervorgehobenen Lage fur die ubrigen Verkehrsteilnehmer an der Neckarauer Stralle
optisch gut prasent ist und im Alltag auch als Besonderheit wahrgenommen werden kann.
Diese Prasens koénnte im Alarmfall ebenfalls zur Konfliktvermeidung einen Beitrag leisten.
Allein aufgrund der stadtebaulich dominanten Lage ist davon auszugehen, dass die Ubrigen
Verkehrsteilnehmer mit dem Ausricken der Feuerwehr im Falle einer Alarmausfahrt und bei
der einsetzenden Signalisierung zur Raumung der Fahrbahn eher rechnen werden, als beim
Auftauchen von ausriickenden Einsatzfahrzeuge aus einer Seitenstralie.

Beim Ausriicken Uber eine Seitenstralle, bspw. aus der FabrikstationstralRe heraus, ware
von regelmaligem Signalhorneinsatz aus Sicherheitsgriinden auszugehen, da mdogliche
Konflikte mit Ubrigen Verkehrsteilnehmern ganz Uberwiegend erst beim Einfahren in die
Neckarauer StralRe entstiinden. Erfahrungsgemal ist die fehlende Sichtbeziehung am alten
Standort Lindenhof nicht selten Ursache fir Beinahe-Unfélle, weil manche Kfz-Fahrer die
Signalisierung zur Bevorrechtigung der Einsatzfahrzeuge fehldeuten und die LSA doch noch
bei ,Rot" Gberfahren. Als Konsequenz folgt daraus der regelméafiige Einsatz des Signalhorns,
um Respekt und Sicherheit bei der Abfahrt zum Einsatzort zu erlangen. Mit der oben
geschilderten Platzierung der neuen Wache im Plangebiet sind die Mdglichkeiten des
Stadtebaus voll ausgeschépft worden, um solche Situationen kinftig weitgehend vermeiden
zu kénnen.
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Abbildung 6: empfohlene Planung ASTOC/MESS, Stand 0 2.04.13 mit urspriinglich
noch zwei separat angedachten Alarmausfahrten auf d ie Neckarauer
Stral3e. Inzwischen wird nur noch eine einzige plane  risch weiterverfolgt,
vgl. Abbildung 1 4

Im Kern der ErschlieBungsschleife ist zudem ein verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, der
im wesentlichen als "FuRgangerbereich" dienen soll und somit zur Bildung des zuvor
beschriebenen Campusbereichs beitragen soll. Eine zentrale Wegeachse bindet das Areal
fuRlaufig an den nordwestlich gelegenen Hochschulcampus an.

Parkplatze finden sich auf dem ,Strip’ und entlang der ErschlielBungsschleife. Der Ubrige
ruhende Verkehr wird bedarfsweise auf die privaten Grundstiicken verlagert.

Das ErschlielBungssystem wurde im Planungsprozess iber mehrere Stufen entwickelt und
zeigt einen minimalen Kfz-ErschlieBungsaufwand. Gleichzeitig entsteht eine hohe Qualitat im
Kernbereich des Bildungscampus mit einer direkten Ful3gdngerverbindung in den
verkehrsreduzierten  Bereich der Hochschule Mannheim und zur dortigen
Stadtbahnhaltestelle. Das ErschlieBungssystem ist mit seinen Anbindungen fur die
vorgesehenen Nutzungen und Verkehrsmengen ausreichend dimensioniert.>

2.1.5.3 Fazit

Der Fachgutachter stellt zusammengefasst fest, dass die geplante Belegung des
Plangebietes mit publikumsintensiven Nutzungen im Vergleich zur vorherigen, gewerblichen
Nutzung durch die Firma Vogele gekennzeichnet ist, so dass hieraus ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen, welches in der Summe groRer ist als zur Ist-Situation resultiert. In
Summe ist von induzierten Kfz-Verkehren von ca. 3.000 Fahrten in Ziel- und Quellverkehr

4 entnommen aus (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)

5 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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auszugehen, abziglich des Beschaftigtenverkehrs aus der ehemaligen Nutzung durch die
Firma Vogele.

Diese zusétzlichen Verkehre verteilen sich auf die vorgesehenen Zu- bzw. Abfahrten nach
Norden bzw. Siiden und werden uber den Neckarauer-Ubergang bzw. die Sudtangente
nordlich des Plangebietes gelegen, beziehungsweise Uber die Neckarauer Stral3e in bzw.
aus Richtung Suden abgewickelt.

Eine Verlagerung von Ziel- und Quellverkehren auf andere Straf3en, mit dem Ziel einer
weiteren als der hier bertcksichtigten Minimierung der Verkehre auf der Neckarauer Straf3e
erscheint nicht realistisch maglich.

Die Gegebenheiten vor Ort lassen nur zu, dass Verkehr aus Richtung Norden im ,Umweg*
Uber die Speyerer Stral3e in das nordliche Plangebiet fahren kann. Eine direkte Einfahrt Gber
einen Linksabbieger in das Plangebiet beim ehemaligen Verwaltungsgebaude der Joseph-
Vogele-AG ist auch heute schon nicht moglich. Die Verkehre in das sudliche Plangebiet
werden uber den Knotenpunkt mit der Fabrikstationstral3e geftihrt.

Die Berechnungen zeigen, dass die zur Anbindung des Plangebietes erforderlichen
Knotenpunkte auf ihrer schon heute im Stadtraum vorhandenen Flache im Wesentlichen
ertichtigt werden kdnnen. Eine Anpassung der Signalprogramme sowie eine vollstandige
Ausristung als verkehrsabhangig arbeitende Signalanlagen wird empfohlen.

An der Einmiindung der FabrikstationstraRe wird das Ausriicken der Feuerwehr planerisch
bericksichtigt, damit die Ausfahrt der Rettungskrafte im Notfall zeitverlustfrei erfolgen kann.
Dabei konnen die Eingriffszeiten so minimiert werden, dass der Einfluss auf den
Verkehrsablauf hinsichtlich der Leistungsféahigkeit der Knotenpunkte temporar, minimal und
bezogen auf die Spitzenstunden unmerklich ist.

Eine Abwagung von Wartezeiten oder ggf. Konflikten fir die Rettungskrafte im Einsatz
gegenuber Fahrzeitverlusten im dbrigen Verkehr ist unzulassig. Die Rettung von
Menschenleben und das Minimieren von Schaden an Leib und Leben genief3t unter allen
Umstanden oberste Prioritat.6

6 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Abbildung 7: Darstellung des ErschlieBungssystems
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2.1.5.4 Induzierte Verkehre

Fur die geplanten Nutzungen auf dem ehemaligen Vogele-Areal wurden die zu erwartenden
induzierten Verkehre im Rahmen der erarbeiteten Verkehrsuntersuchung ermittelt (Hupfer
Ingenieure, Dezember 2013). Dabei wurden die Verkehrsmengen im Ziel- und Quellverkehr
in Intervallen von einer Stunde berechnet und anschlieBend auf dieser Basis die
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Leistungsfahigkeitsabschatzungen fur die Situation mit den geplanten Nutzungen
durchgefihrt.

Das zugrundegelegte Nutzungs- und ErschlielBungskonzept lasst hinsichtlich der Nutzungen
gentgend Freiraum, so dass zum jetzigen Zeitpunkt die Leistungsfahigkeit abgeschatzt
werden kann, ohne dass die Nutzungen exakt festliegen. In der weiteren Entwicklung ist
dabei lediglich darauf zu achten, dass die in Summe induzierten Verkehre nicht Gberschritten
werden. Ansonsten ist eine erneute Beurteilung der Situation empfohlen.

Die Beurteilung der Verkehrsmengen erfolgte auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes in
der Fassung vom 13.03.20137. Fur die dortigen Nutzungen erfolgten keine besonderen,
verkehrsmindernden Ansatze fir die Verkehrserzeugung innerhalb der einzelnen
Nutzungsgruppen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die hochste Verkehrsnachfrage der induzierten Verkehre
in der Nachmittagsspitze zwischen 16 Uhr und 17 Uhr mit ca. 700 Kfz pro Stunde liegt. Die
Morgenspitze zwischen 7 Uhr und 8 Uhr erreicht einen Wert von ca. 600 Kfz pro Stunde und
eine weitere Spitze bildet sich mit ca. 500 Kfz pro Stunde zwischen 13 Uhr und 14 Uhr aus.®

2.1.5.5 Leistungsfahigkeit

Fur die angrenzenden Knotenpunkte des Plangebietes, also die vorhandenen Knoten der
Neckarauer StraRe mit der Fabrikstationstraf3e und der Speyerer Stral3e, ist zu bestimmen,
ob diese die zusatzlichen Verkehre, die aus der geplanten Nutzung entstehen, abwickeln
konnen. Dabei ist der Fachgutachter im Rahmen seiner Untersuchungen in zwei Schritten
vorgegangen:

1. Schritt: Prognose-Nullfall

Der Prognose-Nullfall beinhaltet alle bekannten verkehrlichen Entwicklungen bis zum
Prognosezeitraum 2020/2025 ohne die Verkehre aus der Nachnutzung des Voégele
Geléndes. Hierzu wurden die vorhandenen Verkehrsdaten der Stadt Mannheim
ausgewertet® und auf einen Status Quo Wert 2012/2013 bezogen. Die
Verkehrserhebungen im Bereich der Neckarauer Stral3e zeigen fir den Zeitraum 2009
bis 2013 fur die meisten Relationen eine gleichbleibende Verkehrsbelastung, fur keine
Relation eine Verkehrszunahme von mehr als 1% und fiir einige Relationen eine
Verkehrsabnahme. Dabei wurde ein Abschlag fur die entfallenen Verkehre aus der
VOGELE-Nutzung des Areals in Anrechnung gebracht. Insofern kann davon
ausgegangen werden, dass keine weitere Verkehrszunahme aus einer ,allgemeinen
Entwicklung” zu Grunde zu legen ist, sondern rein die projektbezogenen
Verkehrsmengen im Bereich des Plangebietes relevant sind. Somit sind die
ermittelten Verkehrsmengen 2013 auch fur den Zeitraum 2020/2025 als obere
Grenze der unbeeinflussten Verkehrsnachfrage anzusetzen.

Der Prognose-Nullfall erméglicht die Unterscheidung der Auswirkungen aus den
geplanten Nutzungen zu den Auswirkungen aus der ubrigen Verkehrsentwicklung,
losgeldst von dem ehemaligen VOGELE-Areal.10

7 Das stadtebauliche Konzept wurde zwischenzeitlich weiterentwickelt, Stand: 20.06.2013. Anderungen die fiir
die Beurteilung der Verkehrsmengen relevant sind wurden jedoch nicht vorgenommen.

8 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)

9 Weitere Datengrundlagen: Neckarauer StralRe / FabrikstationstraRe aus 2000 und 2009, Neckarauer Ubergang
aus 2010, Verkehrsuntersuchung Gliicksteinquartier Koehler/Leutwein (2007)

10 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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2. Schritt: Prognose-Fall
Die Gesamtsituation ist fir den Fall zu betrachten, in dem alle Entwicklungen, also
diejenigen auRerhalb und innerhalb des ehemaligen VOGELE-Areals, beinhaltet sind.
Der Prognosefall umfasst daher die Verkehrsmengen aus dem Prognose-Nullfall
zuziglich der induzierten Verkehre aus der neuen Nutzung des ehemaligen
VOGELE-Areals.11

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt davon auszugehen ist, dass der
Uberwiegende Anteil (hier ca. 70%) der Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes aus
Richtung Norden Uber die Neckarauer StralRe abgewickelt wird. Diese Verkehre fahren
entweder Uber den Neckarauer Ubergang oder die Siidtangente zum Plangebiet bzw. wieder
zuriick. Die Ubrigen Verkehre fahren Uber die Neckarauer Stralle aus/in Richtung Siden
oder die Speyerer Strale zum/vom Plangebiet.

Dariiber hinaus ist zu unterstellen, dass die Verkehre mit Ziel der nérdlichen Baufelder als
Linksabbieger tber die Speyerer Stral3e und die nérdliche ErschlieRungsplanstral3e das
Plangebiet erreichen. Die Wegweisung ist hierauf auszurichten.2

2.1.5.5.1 Neckarauer Stral3e / Speyerer Stral3e

Fur die Kreuzung Neckarauer StralR3e/Speyerer Strale ergeben sich fur die morgendliche
Spitzenstunde 3.700 Kfz/Std. und fur die nachmittagliche Spitze ca. 4.350 Kfz/Std., die dort
im Prognose-Fall abzuwickeln sind. Fir den Knotenpunkt sind gegentber dem heutigen
Ausbau keine Veranderungen zu Grunde gelegt.

Die Berechnungen der Verkehrsqualitatsstufen bescheinigen dem Knotenpunkt fir die
beiden Spitzenstunden jeweils die Verkehrsqualitatsstufe ,C* (befriedigend). Der Knoten ist
daher mehr als ausreichend leistungsfahig. Diese Verkehrsqualitatsstufe bietet aus heutiger
Sicht hinreichende Reserven, um eine Koordinierung oder die OPNV-Priorisierung aufrecht
zu erhalten.13

2.1.5.5.2 Neckarauer Stral3e / Fabrikstationstralle

An der Einmindung Neckarauer Stral3e/Fabrikstationstrale werden fir den Prognose-Fall
2.600 Kfz/Std. bzw. 2.800 Kfz/Std. fur die morgendliche bzw. nachmittagliche Spitzenstunde
erwartet.

Gegenuber dem heutigen Ausbau ist fur den Planfall zu Grunde gelegt, dass die Zufahrt in
die Neckarauer Stral3e zweistreifig erfolgt, jeweils ein Fahrstreifen fir den Rechtseinbieger
und den Linkseinbieger. Derzeit erfolgt die Einmindung dort nur einstreifig und nur als
Rechtseinbieger.

Auch fir diese Einmindungssituation ergibt sich im Prognosefall eine befriedigende
Verkehrsqualitat (Stufe ,C*). Die erforderliche Lange der Zweistreifigkeit in der Zufahrt
Fabrikstationstraf3e lasst sich aus der ermittelten 95%-Rickstaulange ableiten. Diese betragt
nach den Berechnungen in der Nachmittagsstunde bis zu 40 m(Rechtseinbieger) bzw. 30 m
(Linkseinbieger). Aufgrund der Anforderungen aus der OPNV-Beschleunigung und/oder der
Koordinierung der Signalanlagen wird die Zweistreifigkeit in der Zufahrt Fabrikstationstralie
auf einer Lange von 50 m empfohlen. Zur verkehrstechnischen Wirksamkeit der
Zweistreifigkeit ist die Verziehung von einem auf zwei Fahrstreifen entsprechend dem
geltenden Regelwerk (RAS-K1) auszugestalten. Die Verziehungslange betragt dabei, je nach
Fahrstreifenbreite, ca. 50 m.14

11 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
12 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
13 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
14 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 14
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2.1.5.5.3 Bahnparallele ErschlieBungsstrafl3e / Fabri  kstationstralRe

Fur den Anschluss der bahnparallelen ErschlieBungsstralRe an die FabrikstationstralRe wurde
keine verkehrstechnische Betrachtung durchgefiihrt. Da dort die Fahrzeuge rechts in die
Fabrikstationstral3e einbiegen, besteht an dieser Stelle kein Leistungsfahigkeitsengpass.

Das Linkseinbiegen in Richtung Gewerbegebiet Morchfeld spielt in  den
Leistungsfahigkeitsbetrachtungen keine Rolle, da diese Route als langsame Route und mit
der beschrankten Verfugbarkeit durch die Schlie3zeiten des Bahnibergangs keine attraktive
Route darstellt. Dort sind lediglich Fahrten im Quell-/Zielverkehr zwischen Plangebiet und
Morchfeld zu erwarten. Fir den Einsatzfall kbnnen die Rettungsfahrzeuge — wie an anderen
Knotenpunkten auch — tber Nutzung der Sonderfahrrechte in den Knotenpunkt einfahren.
Hierzu sind die erforderlichen Sichtfelder freizuhalten.

Damit die wenigen linkseinbiegenden Fahrzeuge den Verkehrsabfluss nicht behindern, sollte
die Zufahrt auf die FabrikstationstralBe mit einer Aufstellflache fur Linkseinbieger versehen
werden. Die Lange sollte einem Lastzug und zwei Pkw ausreichend Flache bieten, woraus
sich eine Lange von mindestens 30 m ergibt. Die Einmindung ist entsprechend den
geltenden Regelwerken so auszugestalten, dass ein unbehindertes gleichzeitiges Linksein—
und Rechtsabbiegen mdglich ist. Die weitere Planung ist im Zusammenhang mit der
Ausgestaltung der Feuerwache durchzuftihren.1> Eine ggf. in der Zukunft zu realisierende
Aufhebung des schienengleichen Uberwegs an diesem Knoten bleibt weiterhin méglich.

2.1.5.5.4 Feuerwehranbindung Sudtangente

An der Nordseite des Plangebietes erfolgt die Anbindung der Alarmausfahrt auf die
Verbindungsrampe zwischen Neckarauer Straf3e und Siudtangente.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit ist diese Anbindung nicht zu dimensionieren, da die
Rettungsfahrzeuge tiber Sondereinsatzrechte verfiigen. Allerdings ist darauf zu achten, dass
die Sichtfelder zwischen Verbindungsrampe und Feuerwehranbindung freigehalten
werden.16

2.1.5.6 Betrachtung von Verkehrsmengen nach Nutzung

Im Zuge der Umsetzung der geplanten Nachnutzung des ehemaligen VOGELE-Areals ist
neben der verkehrstechnischen Betrachtung, welche sich auf die Stunden maximaler
Verkehrsbelastung bezieht, zu untersuchen, ob die Verkehrsmengen in der geplanten
Nutzung zusatzliche Larmemissionen verursachen (vgl. hierzu Kapitel 9.2.3).
Der Fachgutachter kommt im Rahmen dieser Betrachtung zum dem Ergebnis, dass die
geplante Nachnutzung hinsichtlich zweier Aspekte mit der aktuellen Situation zu vergleichen
ist:

1. hinsichtlich einer geédnderten Nutzung und

2. hinsichtlich einer geadnderten Anbindung an der Neckarauer Strale an der

Fabrikstationstral3e.

Im aktuellen Zustand ist aus der FabrikstationstraRe ein Linkseinbiegen in die Neckarauer
Stral3e nicht mdglich. Dies fuhrt dazu, dass aus dem Gebiet in Richtung Siiden ein Umweg
uber die Neckarauer Straf3e zunachst in Richtung Norden gefahren werden muss, bevor an
der Einmindung mit der Speyerer Stralle gewendet und anschlieRend in Richtung Siden
gefahren werden kann.
Somit gilt es die Verkehrsmengen fir die beurteilungsrelevanten Zeitrdume tags (6:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) folgende Situationen zu eruieren.

15 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 15
16 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 16
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Abbildung 8: relevante Konstellationen von Gebietsn utzung und Anbindung 17

Anbindung ohne Linkseinbiegen mit Linkseinbiegen _
von Fabrikstationstralle von FabrikstationstraBBe

Gewerbe-/Industriegebiet Status Quo : Status Quo _
(Gewerbe-/Industriegebiet)
mit Linkseinbiegen

Mischgebiet
mit Blro, Bildung,
Dienstleistung und Gewerbe

Mischgebiet mit

Status Quo-Anbindung Aktuelle Planung

mit Linkseinbiegen

Fur die induzierten Verkehre ist die unterschiedliche Nutzung heranzuziehen. Hierzu greift
der Fachgutachter auf entsprechende Fachliteratur zurtick(vgl. hierzu (Hupfer Ingenieure,
Dezember 2013)).

2.1.5.6.1 Status Quo (Nachnutzung gemafl aktuellen R ahmenbedingungen)
[Vergleichfall 1]

Fur die Ermittlung des Status quo geht der Fachgutachter davon aus, dass fur das zur
Disposition stehende Gelande im Rahmen von Nachfolgenutzungen
Einzelfallentscheidungen auf Grundlage von 8 34 BauGB im Sinne eines Industriegebietes
geman § 9 BauNVO getroffen werden.

Die Abschatzung der induzierten Verkehre erfolgt auf der Basis der Bruttogrundflache
bezogen auf die Nutzung Handwerk, Gewerbe und Industriegebiet/Produktion, was in
Summe eine Reichweite von einem Beschéftigtem pro 40 m?2 bis 80 m? ergibt. Die Anzahl der
Beschaftigten ist in dem anerkannten Verfahren die BasisgrofR3e.

Da einerseits keine weiteren Annahmen zum Nutzungskonzept unter den bestehenden
baurechtlichen Regelungen getroffen werden kénnen, andererseits jedoch keine Information
vermisst werden soll, werden die Gesamtverkehrsmengen mit der minimalen, der maximalen
und der mittleren Verkehrserzeugung ermittelt und dargestellt. Die weiteren Berechnungen
erfolgen dann fur die mittlere Verkehrserzeugung, da davon auszugehen ist, dass nicht in
jedem Fall die minimalen oder maximalen Werte als induzierter Verkehr verursacht
werden.18

17 Entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
18 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Abbildung 9: KenngréRen und induzierte Verkehre ent  sprechend aktuellen baurechtli-
chen Mdoglichkeiten in Fz/24 Std. jeweils als Ziel-  und Quellverkehr (Zah-
len auf Vielfache von 5 gerundet) 19

Minimalwert Mittelwert Maximalwert
Beschaftigtenverkehr 18 1.050 1.500 2.015
Besucherverkehr * 1.250 1.800 2.400
Lkw-Verkehr! 125 180 240
Induziertes
Gesamtverkehrsaufkom- 2.425 3.480 4.655

men!
Status Quo

2.1.5.6.2 Aktuelle Planung (Nachnutzung entsprechen d aktueller Planung)
[Vergleichfall 2]

Fur die aktuelle Planung wird das Planungskonzept von ASTOC/TRIWO zu Grunde gelegt.
Das Nutzungskonzept sieht eine Mischung von Bildung, Dienstleistung und Gewerbe sowie
die Ansiedlung der Feuerwache vor. Die Feuerwache ist dabei in ihrer verkehrserzeugenden
Wirkung deutlich niedriger anzusetzen als eine vergleichbare Gewerbeflache.

Abbildung 10: Nutzungsverteilung in der aktuellen P lanung 20

M Bildung
M Dienstleistung
@ Gewerbe

M Feuerwache

Der Fachgutachter stellt fest, dass sich aus der geplanten Nutzung, unter gleichen
Annahmen wie zuvor im Status Quo, die nachfolgenden Werte induzierter Verkehre ergeben:

19 Entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
20 Entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Abbildung 11: Kenngr6fRen und induzierte Verkehre na  ch dem Nutzungskonzept in
Fz/24 Std. jeweils als Ziel- und Quellverkehr und V  ergleich zur Nutzung
unter Status Quo-Bedingungen (Zahlen auf Vielfache von 5 gerundet) 21

Minimalwert Mittelwert Maximalwert

Beschaftigtenverkehr ° 980 1.440 1.880
Besucherverkehr? 875 1.335 1.730
Lkw-Verkehr? 120 175 225
Induziertes
Gesamtverkehrsaufkom- 1.975 2.950 3.835
men?
Planung
Induziertes
Gesamtverkehrsaufkom- 2.425 3.480 4,655
men?
Status Quo
Differenz.
Status Quo — Planung - 450 - 530 - 820

(davon Lkw) -5 -5 -15

Im Fachgutachten22 wird im Ergebnis festgestellt, dass die Anderung der aktuell méglichen
Nutzungen hin zu einem Gebiet mit gemischter Nutzung (das ist mit dem Begriff
.Mischgebiet* im Gutachten gemeint) gemald der aktuellen Planung eine Verringerung der
induzierten Verkehre nach sich zieht.

Bezogen auf den Mittelwert werden mit Umsetzung der Planung ca. 1.000 Kfz-Fahrten
(Summe aus Ziel- und Quellverkehr) weniger erzeugt.

Der Unterschied im Lkw-Verkehr ist vergleichsweise gering. Dies ist darauf zurtckzufihren,
dass zum einen die Grof3e der Lkw nicht unterschieden wird und zum zweiten die Nutzungen
der aktuellen Planung Lade- und Lieferverkehr induzieren. Somit ware neben der Anzahl
auch die GroRRe der Lkw zu bertcksichtigen. Dies ist aber im Verfahren nicht vorgesehen. Es
ist davon auszugehen, dass im Vergleich die Verkehrsemissionen auch im Lkw-Verkehr
zuriickgehen, da etwas weniger und kleinere Fahrzeuge zum Einsatz kommen werden.

2.1.5.7 Prognostizierte Verkehrsmengen

In der dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Planung ist die Einrichtung eines
Linkseinbiegers aus der Fabrikstationstral3e in die Neckarauer Stral3e vorgesehen (nicht im
raumlichen Geltungsbereich enthalten, da im bestehenden StralRenraum realisierbar). Dies
entlastet die Neckarauer Strale ndrdlich der Fabrikstationstrale, da ohne dieses
Linkseinbiegen der Verkehr in Teilen zunachst in Richtung Norden fahrt, um an der
Einmindung Speyerer Stral3e zu wenden.

21 Entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)

22 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Abbildung 12: Relevante Konstellationen von Gebiets  nutzungen und Anbindung mit
den berechneten Tagesverkehrsmengen fir die Quersch  nitte N3 und N7

Anbindung ohne Linkseinbiegen mit Linkseinbiegen
von FabrikstationstralBe von Fabrikstationstralle

~ Status Quo » -
Gewerbe-/Industriegebiet N3: 38.000 Kfz/24 Std. N3: 37.000 Kfz/24 Std.
N7: 30.100 Kfz/ 24 Std. N7: 30.100 Kfz/24 Std
Mischgebiet Aktuelle Planung:
mit Biro, Bildung, N3: 37.500 Kfz/24 Std. N3: 36.600 Kfz/24 Std.
Dienstleistung und Gewerbe N7: 29.900 Kfz/24 Std. N7: 29.900 Kfz/24 Std.

AbschlieRend stellt der Fachgutachter23 wie folgt fest:

1. Die derzeitige Planung zur Nachnutzung des ehemaligen VOGELE-Gelandes
im Sinne eines Gebietes mit gemischten Nutzungen erzeugt ein geringeres
Verkehrsaufkommen als die Nachnutzung des Geléandes entsprechend den
aktuellen rechtlichen Moéglichkeiten auf Basis einer Bewertung nach § 34 BauGB.

2. Die Einrichtung eines Linkseinbiegers reduziert die Verkehrsmengen zwischen
Fabrikstationstrale und Neckarauer Strale gegenuber der aktuellen
Verkehrsfuhrung.

2.1.5.8 Parken

Fur die vorliegenden Nutzungen sind ca. 630 bis 960 notwendige Stellplatze entsprechend
der Landesbauordnung erforderlich (vgl. (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)). Die Anzahl
ist abhéngig von den beantragten Baugenehmigungen fur die dann konkreten Projekte und
Nutzungen. In Baden-Wirttemberg kann die Anzahl der notwendigen Stellplatze in
Abhangigkeit zur Qualitat der OPNV-Anbindung reduziert werden. Auf Grund der Nahe zur
Stadtbahnhaltestelle an der Hochschule Mannheim, sind nur 40% der ohne geeignete
OPNV-Anbindung notwendigen Stellplatze zu realisieren.24

23 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
24 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Abbildung 13: Gesamtanzahl notwendiger Stellplatze nach VwV Stellplatze auf der Ba-
sis eines Nutzungskonzeptes, Stand Februar 2013 25

notwendige Stellplitze (Tabelle B)

Antzeil spez. Anforderung: Anzahl Stellplatze
MNutzung BGF Nutrfliche Nutzfliche [Anzahl Pers.|von bis min.  max. [min. max
Bildung 21420 m* T5% 16.000 m?| 1.700 Pers. Je 4 Stud. je 2 Stud. 425 350 425 B50
Dienstleistung 61970 m* B6% 41000 m* jedl m*NF  je 30 m* WF| 1025 1367 1025 1367
Guwerbe 12,800 m’ 75% 9,500 m’ je 70 om' WF O jes0 mPMF| 136 190
240 Pers; e 3 Besch je 3 Besch. 80 a0
[Gesamt notwendige Stellplatze (Tabelle B) L586 2407 1530 2.297

Anzahl Stellplitze

Kriterien OPNV (Tabelle A) min. max, |min.  max
H bis max, 300m (Neckarauver Ubergang) 3 Punkte ]
mehr als 3 Linien {51, 58, B&63, BT10, B7Y11) 3 Punkte
Takt maw. 10 min (Linde 1) 2 Punkte
Stadtbahn mit eigenem Gleiskirper 3 Punkte Anteil notw. Stellplatze
Gesamt 11 Punkte A% 634  963] 612  919f

2.2 Realisierung des Vorhabens

Annahernd die gesamte sudliche Hélfte des Plangebietes befindet sich im Eigentum der
Stadt Mannheim. Es ist vorgesehen, dass die Stadt Mannheim in diesem Teilbereich die
unter Kapitel 1 beschriebene neue Feuerwache-Mitte kurzfristig realisieren lasst.

Die Flache des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes, sudlich der Planstral3e 3, befindet
sich ebenfalls im Eigentum der Stadt Mannheim. In diesem Bereich soll die Realisierung der
dort vorgesehenen Planung, Entwicklung und Vermarktung der Grundstiicke durch die Stadt
Mannheim erfolgen.

Die nordliche Hélfte des Plangebietes, nordlich der PlanstralRe 3, ist im Eigentum der TRIWO
Gewerbepark Mannheim GmbH. Die TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH wird die in Re-
de stehenden Flachen gemal den Planungen zeitnah entwickeln. Ein zeitlich abgestimmter
Entwicklungsplan liegt hierzu bislang nicht vor. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens
fanden bereits enge Verhandlungen zwischen der Stadt und den zusténdigen Stellen Uber
die kleinen DB-Flachen nordlich des GE 4 statt, sodass davon ausgegangen werden kann,
dass diese nach Ubereignung an die Stadt Mannheim auch gemaR den Festsetzungen zeit-
nah genutzt werden kénnen, vgl. Punkt 2.3.2.

2.3 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungspla nes mit Angaben Uber

Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten
Vorhabens - zugleich Inhalt des Umweltberichtes gem . Nr. 1a der Anlage zu § 2a
BauGB

2.3.1 Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, Bauweise u  nd Uberbaubare Grundstiicks-
flache

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 83.50 erfolgt die Festsetzung von 6 Baugebieten,
hierzu zéhlen:

1. Sondergebiet (SO 1) "Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophenschutz" (89

Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO)
2. Gewerbegebiete (GE 1 -4) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

25 entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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3. Mischgebiet (MI) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 6 BauNVO).

Die festgesetzten Gebietskategorien sind dazu geeignet, die stadtebaulichen Ziele fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Mit der Planung wird den in Kapitel
1 dargestellten Zielen Rechnung getragen.

Die Baugebiete betreffend, werden zum Mal3 der baulichen Nutzung Festsetzungen

1. zur Grundflachenzahl (GRZ),

2. zu Gebaudehohen,

3. zur Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache,
4. zur Bauweise,

neben weiteren Festsetzungen getroffen. Damit ist den Anforderungen nach § 16 Abs. 3
BauNVO entsprochen.

Zu den Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung in den einzelnen Baugebieten
wird in den Kapiteln 2.3.1.1 ff detailliert ausgefihrt.

Daneben wird im gesamten Geltungsbereich festgesetzt, dass technische Aufbauten oder
Schornsteine ausnahmsweise die festgesetzte Geb&dudehthe um bis zu 2,5 m Uberragen
konnen. Somit wird eine ausreichende Flexibilitat sichergestellt, um ggfs. erforderliche tech-
nische Aufbauten umsetzen zu kénnen. Dariber hinaus wird im gesamten Plangebiet eine
abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise mit der Zulassigkeit von Gebaude-
lAngen Uber 50m festgesetzt, um eine moglichst flexible Umsetzung der Planung zu ermaogli-
chen.

2.3.1.1 Sondergebiet (SO) "Zivilschutz, Rettungswes  en und Katastrophenschutz" (8 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 Abs. 3 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung:

Das Planungsziel des Bebauungsplanes im Sondergebiet (SO) ist die Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzung fir die Errichtung der neuen Feuerwache-Mitte. Damit ein-
hergehend sollen auch allgemein Gebaude und Anlagen des Zivilschutzes, des Rettungswe-
sens und des Katastrophenschutzes sowie der dazugehérigen Verwaltungsgebéude und
Aufenthaltsgebdude die den Nutzungen des Zivilschutzes, des Rettungswesens und des
Katastrophenschutzes zuzuordnen sind errichtet werden kénnen. Daneben sollen zudem die
Voraussetzungen geschaffen werden, um die notwendigen Stellplatze sowie die baugebiets-
bezogenen und betriebsbezogenen Nebenanlagen umsetzen zu kdénnen.

Vor diesem Hintergrund wurde ein Festsetzungskatalog entwickelt, welcher die angestrebten
Nutzungen zulasst. Demnach sind die nachfolgenden Nutzung im SO zul&ssig:

= Gebaude und Anlagen des Zivilschutzes, des Rettungswesens und des Katastro-

phenschutzes,

Gebéaude und Anlagen zur Errichtung und zum Betrieb einer Leitstelle,

Biro- und Verwaltungsgebéaude,

Schulungsgebéude,

Wohnungen und Wohnraume fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,

Anlagen fiur sportliche Zwecke,

Anlagen fiir taktische Ubungen, die nicht mit erheblichen Beeintrachtigung im Sinne

des Bundesimmissionsschutzgesetzes verbunden sind,

Lagerhauser und Lagerplatze,

= (Betriebs-)Tankstelle,

=  Werkstatten die den Nutzungen des Zivilschutzes, des Rettungswesens und des Ka-
tastrophenschutzes zuzuordnen sind,

= technische Anlagen die zum Betrieb der Einrichtungen des Zivilschutzes, des Ret-
tungswesens und des Katastrophenschutzes erforderlich sind.

Mit dem vorliegenden Nutzungskanon und den neuen VerkehrserschlieBungsanlagen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht si-
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chergestellt, dass die Errichtung der neuen Feuerwache in Mannheim im vorgesehenen Um-
fang umgesetzt werden kann.

MaR der baulichen Nutzung:

Im Sondergebiet (SO) wird die Grundflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Die Uberschreitung der
in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenze der GRZ im Plangebietsteil SO zielt darauf
ab, bei der Kleinteiligkeit des Baufeldes das vorgesehene und erforderliche Raumprogramm
zur Umsetzung der neuen Feuerwache-Mitte sowie ergdnzender Nutzungen umzusetzen zu
kénnen. Diese Einrichtung zur Gefahrenabwehr und Daseinsvorsorge fur groRe Teile der
Stadt Mannheim hat besondere Bedeutung. Gemal § 17 Abs.2 BauNVO kodnnen die Ober-
grenzen des 8 17 Absatz 1 BauNVO Uberschritten werden, wenn stéadtebauliche Grunde dies
erfordern und sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen. Damit stellt sich unter Be-
zug auf die nachfolgenden aufgefiihrten stadtebaulichen Griinde, die Uberschreitung der
Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) als gerechtfertigt dar.

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ werden folgende stadtebaulichen Griinde
angefuhrt, zugleich wird dargelegt, dass sonstige oOffentliche Belange nicht entgegenstehen:

1. Wie bereits unter Kapitel 1.3 dargelegt und erlautert, stellt der Stdteil des ehemali-
gen Vogele-Areals den geeignetsten Standort der "Neuen Hauptfeuerwache" im
Stadtgebiet von Mannheim dar. Gerade mit Blick auf die taktische Eignung des Are-
als und der sehr guten Abdeckung der Einsatzschwerpunkte (vgl. Abbildung 2), aus-
gehend vom Plangebiet, ist der Standort am besten fir die geplante Nutzung geeig-
net. Die Umsetzung der geplanten neuen Feuerwache auf dem Siidteil des ehemali-
gen Vogele-Areals bringt es mit sich, dass ein umfangreiches Raumprogramm im
Teilgebiet umgesetzt werden muss. Hierzu zahlen Gebdude und Anlagen der Feu-
erwache selbst, aber auch ergdnzend hierzu weitere Gebaude und Anlagen des Zi-
vilschutzes, des Rettungswesens und des Katastrophenschutzes sowie die Anlagen
und Einrichtungen und Anlagen die zum Betrieb der vorgesehenen Nutzungen erfor-
derlich sind, wie bspw. Blro- und Verwaltungsgebaude, Schulungsgebaude, Woh-
nungen und Wohnraume fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Anlagen fir
sportliche Zwecke und taktische Ubungen zum Training der Feuerwehr, Werkstétten
fur die Instandhaltung der Ausriistung und Fahrzeuge sowie technische Anlagen die
zum Betrieb der Einrichtungen. Um diese Nutzungen auf dem kleinteiligen Teilgebiet
umsetzen zu kdnnen und Spielraum fir zuktnftige Anforderungen und neue techni-
sche Entwicklungen gewdhren zu kénnen, ist es erforderlich, eine grolitmogliche
bauliche Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu erméglichen, sodass die Uberschrei-
tung der Obergrenze der GRZ bis zu 1,0 an dieser Stelle stadtebaulich gerechtfertigt
ist.

2. Zum aktuellen Zeitpunkt kann der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in grof3en

Teilen als innerstadtische Gewerbebrache angesehen werden, welche das Umfeld
und damit auch die umliegende Bebauung durch die fehlende Nutzung sowohl ge-
stalterisch als auch funktional beeintrachtigt.
Die Historie des Areals ist gepragt durch die gewerblich-industrielle Nutzung der Jo-
seph-Vogele-AG. Mit der Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung im Jahr 2010
wurden viele Bestandsgebaude in Form von Speditionsfirmen und Lagerbetrieben
nachgenutzt. Andere Gebaude wurde zudem durch verschiedene Bildungseinrich-
tungen genutzt. Mit der Umsetzung der Planungen zur neuen Feuerwache bietet sich
die Mdglichkeit einer zeitnahen und umfanglichen Nachnutzung der sidlichen Fla-
chen, noch bevor stadtebauliche Missstande entstehen kdnnen, sodass eine Aufwer-
tung des Gesamtumfeldes insgesamt ermdglicht wird.

3. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Uberschreitung der GRZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbau-
grundstiicke - im SO-Gebiet selbst ist eine dauerhafte Wohnnutzung nicht vorgese-
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hen - in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht
hinnehmbare Veranderungen der Windverhdltnisse beeintrachtigt wirden, die sich
planungsrechtlich als riicksichtslos darstellen und mit den Wertungen des Abstands-
rechts nicht vereinbar sind. Vielmehr gilt es festzustellen, dass mit der Umsetzung
des Geplanten, keine negativen Veranderungen in Bezug auf Belichtung, Besonnung
oder Durchliftung einhergehen. Eine etwaige Beeintrachtigung der allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in Folge der Uberschrei-
tung der Obergrenzen der BauNVO im Sondergebiet somit ausgeschlossen. Auch
werden die erforderlichen Abstande zu bestehender Nachbarbebauung trotz Uber-
schreitung der Obergrenzen der BauNVO eingehalten, so dass keine weiteren Mal3-
nahmen erforderlich sind.

Gegenteilige 6ffentliche und private Belange sind durch die Uberschreitung der Obergrenze
der zulassigen Grundflachenzahl somit nicht zu erkennen und stehen den planungsrechtli-
chen Festsetzungen nicht entgegen.

Im Sondergebiet SO wird von einer tatsachlichen H6henentwicklung der Geb&ude bis ma-
ximal 20,00 m ausgegangen. Hiervon unabhéangig ist die sidwestliche Teilfliche des Son-
dergebietes, auf der eine Hohenentwicklung der Gebaude bis maximal 30,00 m zul&ssig ist.
Die Festsetzung der H6henentwicklung resultiert zum einen aus dem geplanten Raumpro-
gramm der neuen Feuerwache, wonach Fahrzeughallen und weitere Gebéaudeteile eine sol-
che Hohenentwicklung voraussetzen, zum anderen soll die stidwestliche Teilflache an der
Kreuzung Neckarauerstr./Fabrikstationstraf3e einen Geb&udeteil der Feuerwache als stad-
tebauliche Dominante gemaR der stadtebaulichen Rahmenplanung aufnehmen und bedarf
somit einer entsprechend hdheren baulichen Entwicklung als die restlichen Gebaudeteile,
um sich von diesen stadtebaulich abzuheben.

Die durch Baugrenzen und Baulinien in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen entsprechen in Lage und GroRRe den stadtebaulichen Erfordernissen zur
Umsetzung der geplanten neuen Feuerwache mit ihren ergdnzenden Einrichtungen und An-
lagen. Um dem stadtebaulichen Anspruch gemaf stadtebaulichem Konzept im Sonderge-
biet gerecht zu werden und gleichzeitig gréRtmdgliche Flexibilitdt bei der Umsetzung der
neuen Feuerwache zu gewdahrleisten, werden entlang des geplanten "Strip" westlich des
Sondergebietes Baulinien festgesetzt, sodass die angestrebte stadtebauliche Konzeption
einer Riegelbebauung entlang des "Strip" bauplanungsrechtlich gesichert ist. Dariiber hin-
aus erfolgt eine erganzende Festsetzung zum Mal? der baulichen Nutzung, wonach die Bau-
linie in dem mit BC gekennzeichneten Abschnitt durch eine "Auskragung" von bis zu 6,00m,
ab einer lichten Hohe von 5,00m tberschritten werden darf und das Geb&aude der Feuerwa-
che somit in den Strip oberhalb der Wagenhalle hineinragen kénnte. In der Planzeichnung
ist diese Teilflache mit ABCD gekennzeichnet. Dies bietet die Moglichkeit zur Unterbringung
von bendtigten Raumlichkeiten und stellt sicher, dass der "Strip" in seiner vorgesehenen
Pragung nicht beeintrachtigt, aber gleichzeitig durch die vorgesehene Riegelbebauung ge-
fasst wird.

2.3.1.2 Gewerbegebiete (GE 1-4) (89 Abs. Nr. 1 B auGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung:

Die Gewerbegebiete dienen im Wesentlichen der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbetrieben. Demnach sollen vornehmlich Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhau-
ser und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke zuléssig sein.

Als ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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Nicht zuléssig sind, gem. 8 1 Abs. 5 BauGB, Lagerplatze und Tankstellen, damit der stadte-
bauliche Charakter des innerstadtischen Gewerbegebietes gewahrt werden kann. Hierdurch
gliedert es sich in die innerstadtischen Baustrukturen ein und respektiert die Umgebungsbe-
bauung. Lagerplatze und Tankstellen gehen in der Regel mit hohen Kfz-Anlieferungs- bzw.
Kundenverkehren einher. Die zusatzlichen Verkehre wirden sowohl! die bestehenden inner-
stadtischen Nutzungen in den umliegenden Straf3en, als auch die geplanten innergebietli-
chen Nutzungen zusatzlich beeintrachtigen. Daneben geht mit der Etablierung von Lager-
platzen ein hoher Flachenbedarf sowie ggfs. eine Beeintrachtigung der Nachbarnutzung der
Lagerplatze einher, so dass ein Ausschluss dieser Nutzung im Sinne des Vorhabens ge-
rechtfertigt ist.

Zudem sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zu-
lassig. Mit dem Ausschluss dieser Anlagen wird dem Ziel Rechnung getragen, die zulédssigen
Nutzungen in den Gewerbegebieten auf die Nutzungen zu beschrénken, die auch im Ein-
klang mit den Zielen der stddtebaulichen Konzeption, wie unter Kapitel 2 beschrieben, ste-
hen. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke stellen diesbe-
zlglich keine geeigneten Nutzungen dar und wirden in rdumliche Konkurrenz zu gewerbli-
chen Nutzungen stehen, sodass ein Ausschluss gerechtfertigt ist.

Vergnigungsstatten, die in Gewerbegebieten gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind,
sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in den geplanten Gewerbegebieten nicht zulassig. Es handelt
sich bei dem Baugebiet um einen Zentralbereich im Rahmen der Gesamtkonzeption, der
eine entsprechende stadtebauliche und gestalterische Qualitat aufweisen soll. Die Entwick-
lung eines Negativimages (Trading-Down-Effekt), wie es haufig durch die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten entsteht, soll daher vermieden werden. Zudem wird durch den Aus-
schluss der vorgenannten Vergnigungsstatten die damit verbundene Verkehrsbelastung und
Verkehrsgerduschentwicklungen insbesondere im Nachtzeitraum ausgeschlossen. Hierdurch
kann eine zusatzliche Beeintrachtigung der umliegenden (Wohn-)Nutzungen vermieden wer-
den.

MaR der baulichen Nutzung:

In den Gewerbegebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die GRZ entspricht
somit der Obergrenze des 8 17 BauNVO und wurde so gewahlt, dass einerseits eine wirt-
schaftliche Ausnutzung des Teilgebietes gewahrleistet ist und andererseits eine tberméaRige
Versiegelung verhindert wird. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 wird die
Umsetzung der geplanten gewerblichen Nutzung ermdglicht.

Die Hohenentwicklung der Gewerbegebiete orientiert sich am Ergebnis der Mehrfachbeauf-
tragung und stellt sicher, dass die damit verbundenen stadtebaulichen Zielvorstellungen, z.B.
adaquate Dichte im innerstadtischen Raum auf bereits vorher bebauten und gut erschlosse-
nen Flachen, damit Schutz unbebauter Flachen im Ballungsraum, der Stadt Mannheim um-
gesetzt werden konnen. Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen lasst eine abgestufte Ent-
wicklung von 3 bis zu 6 Geschossen zu, -das entsprache ca. 12 m bis maximal 22,50 m. Da-
bei wird von folgendem Geschosshéhenbedarf ausgegangen: Erdgeschoss 4,50 m; Regel-
geschosse (Obergeschosse) dartiber 3, 50 m; Attika 0,50 m. Grund fur die Hohenfestsetzung
ist, dass die Festsetzung von Geschossigkeit bei Gewerbebauten (z.B. Hallen) wenig prakti-
kabel ist. Zudem geht es um die Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes des Plangebie-
tes, was durch die Begrenzung der Gebaudehohe ausreichend erzielt werden kann. Den-
noch besteht die Moglichkeit, bei ggf. niedrigerer Geschosshdhe in einigen Fallen sogar 6
Geschosse zu realisieren, was von der individuellen Gebaudenutzung abhangig ist. Hierzu
wird bauplanungsrechtlich kein vertiefter Regelungsbedarf in den GE-Gebieten 1-4 als erfor-
derlich angesehen, da die stadtebauliche Wirkung gewahrt bleibt und ein Missbrauch auf-
grund des erforderlichen Einklangs mit dem Bauordnungsrecht im Rahmen der Baugeneh-
migung nicht zu befiirchten ist. An den gemal stadtebaulichem Konzept definierten Hoch-
punkten wird eine H6henentwicklung im grél3eren Umfang zugelassen.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 o Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Mannheim, Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 5)
bepark Neckarauer Straf3e", Stand 15.08.2014 Seite 38

Die durch Baugrenzen und Baulinien definierte Uberbaubare Grundstiicksflache gewéhrleis-
tet eine ausreichende Flexibilitdt bei der Bebauung und stellt zugleich durch die Baulinien
entlang des "Strip" und entlang der Planstral3e A sicher, dass die im Rahmen des stadtebau-
lichen Konzeptes definierten Raumkanten umgesetzt werden.

2.3.1.2.1 Gewerbelarmkontingentierung

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplanten Gewerbegebieten zu-
lassigen Nutzungen unter Bericksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung wird zur Begren-
zung der Immissionen im Tag- und Nachtzeitraum die Festsetzung einer Gerauschkontin-
gentierung gemal DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” vom Dezember 2006 vorgenom-
men.

Die Gerauschkontingentierung wird Uber die nachfolgende Festsetzung in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan verankert.

In den Gewerbegebieten sind Vorhaben zulassig, deren Gerdusche die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK,k nach DIN 45691 tags (6.00 bis 22.00
Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht tGberschreiten.

Emissionskontingente LEK, k in dB

Gewerbeflache k !_EK,Tag !_EK,Nacht
in dB in dB

GE 1 60 40

GE 2a 60 41

GE 2b 60 45

GE 3 60 45

GE 4 65 46

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt 5 in Ver-
bindung mit Anhang A4 DIN 45691.

Demnach sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir ein Vorhaben, das auf ei-
nem Betriebsgrundstiick innerhalb eines nach DIN 45691 kontingentierten Gebiets verwirk-
licht werden soll, zunéachst unter ausschlie3licher Berlicksichtigung der geometrischen Aus-
breitungsdampfung aus den fir das Betriebsgrundstiick festgesetzten Emissionskontingen-
ten, der Flache des Betriebsgrundstiicks und der Abstande zu den maf3geblichen Immission-
sorten die zuladssigen Immissionsanteile des Betriebsgrundstiicks an den mafgeblichen Im-
missionsorten zu berechnen.

Das Vorhaben erflllt die schalltechnische Festsetzung zur Gerauschkontingentierung im
Bebauungsplan, wenn der nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallausbreitungsver-
haltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel aller vom Vorha-
ben ausgehenden Gerdausche an allen mafRgeblichen Immissionsorten den jeweils zulassi-
gen Immissionsanteil (s.0.) des Betriebsgrundstiicks nicht tiberschreitet.

Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691 ist
zulassig.

Die Festsetzung der Emissionskontingente fir die geplanten Gewerbegebiete erfolgt gemaf
8§81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Eigenschaften). Somit ist abschlieRend sichergestellt, dass die néachstge-
legenen schutzbedurftigen Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplan-
ten Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen ausreichend geschiitzt sind.
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2.3.1.3 Mischgebiet (MI) (8 9 Abs. Nr. 1 BauGB i.V. m. § 6 BauNVO)

Das Mischgebiet dient im Wesentlichen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlichen storen.

Zulassig sind demnach Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltung und sportliche
Zwecke.

Als Ausnahmsweise zulédssig werden gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fir kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetrie-
be festgesetzte. Somit ist sichergestellt, dass eine Versorgung des Gebietes mit den vorge-
nannten Nutzungen erfolgen kann und gleichzeitig eine Uberfrachtung des Gebietes mit den
in Rede stehenden Nutzungen nicht moglich ist.

Als unzuldssig werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten festgesetzt. Gartenbaubetriebe sind unzulassig, da neben dem hohen Fla-
chenbedarf Beeintrachtigungen durch Geruchsbelastigungen der benachbarten Nutzungen
z.B. aufgrund von Kompostierung und Diingung zu befirchten sind. Daneben ist, bedingt
durch die grol¥flachigen Betriebsabldufe und der damit zusammenhé&ngenden grol3en Fl&-
cheninanspruchnahme eine geeignete Flache im Planbereich ohnehin nicht vorhanden. In-
folge grol¥flachig anzulegender Verkehrsflachen fur Zu- und Abfahrten bei Tankstellen sowie
Stérungen des Wohnens und der bildungsaffinen Nutzungen durch an- und abfahrenden
Verkehr ist diese Nutzung im Mischgebiet ebenfalls unzulassig.

Vergnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2, die in Mischgebieten gem. BauNVO
zulassig sind, sind gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO in dem geplanten Mischgebiet nicht zuléssig. Es
handelt sich bei dem Baugebiet um einen Zentralbereich im Rahmen der Gesamtkonzeption,
der eine entsprechende stadtebauliche und gestalterische Qualitat aufweisen soll. Die Ent-
wicklung eines Negativimages (Trading-Down-Effekt), wie es haufig durch die Ansiedlung
von Vergnugungsstatten entsteht, soll daher vermieden werden. Zudem wird durch den Aus-
schluss der vorgenannten Vergnigungsstatten die damit verbundene Verkehrsbelastung
insbesondere im Nachtzeitraum ausgeschlossen. Hierdurch kann eine zuséatzliche Beein-
trachtigung der umliegenden (Wohn-)Nutzungen und bildungsaffinen Nutzungen vermieden
werden.

MaR der baulichen Nutzung:

In Mischgebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Die GRZ entspricht somit der
Obergrenze des 8 17 BauNVO und wurde so gewahlt, dass einerseits eine wirtschaftliche
Ausnutzung des Teilgebietes gewdhrleistet ist und andererseits eine tibermallige Versiege-
lung verhindert wird. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6 wird die Umsetzung
der geplanten Nutzungen ermdglicht.

Die Geschossflachenzahl wird mit 2,4 festgesetzt. Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO definierten Obergrenze der GFZ im Plangebietsteil Ml zielt darauf ab, bei der Klein-
teiligkeit des Baufeldes das vorgesehene und erforderliche Raumprogramm zur Umsetzung
der geplanten Nutzungen umzusetzen zu kdnnen. Im Mischgebiet wird die bauliche Hohe auf
113,00 U NN festgesetzt. Dies ist fur diesen Bereich hinsichtlich der Dimensionierung mit
Blick auf die umgebende Bebauung und Nutzung insbesondere im Kernbereich des Ge-
samtareals stadtebaulich angebracht und vertraglich. Da es sich um eine weitgehende Neu-
planung handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die nach Landesbauordnung not-
wendigen Abstandsflachen eingehalten werden. Dadurch kann dafir Rechnung getragen
werden, dass die ausreichende Belichtung und Beliftung der benachbarten Grundstiicke
und ihrer Bebauung sichergestellt wird.

Gemal § 17 Abs.2 BauNVO konnen die Obergrenzen des 8§ 17 Absatz 1 BauNVO uber-
schritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Damit stellt sich unter Bezug auf die nachfolgenden aufgefiihr-

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 o Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Mannheim, Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 5)
bepark Neckarauer Straf3e", Stand 15.08.2014 Seite 40

ten stadtebaulichen Griinde, die Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl
(GFZ2) als gerechtfertigt dar.

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ werden folgende stadtebaulichen Griinde
angefuhrt, zugleich wird dargelegt, dass sonstige oOffentliche Belange nicht entgegenstehen:

1. Dies ist insbesondere erforderlich, um den bestehenden Raumbedarf fir bildungsaf-
fine Nutzungen zu decken und Erweiterungsflachen fir universitatsnahe und sonsti-
ge Einrichtungen und Institute kurzfristig zur Verfugung stellen zu kénnen. Alternati-
ve, ahnlich geeignete Flachen stehen im unmittelbaren rdumlichen Umfeld nicht zur
Verfligung.

2. Mit der Revitalisierung des in Rede stehenden Areals wird es mdglich, den Zielen
der Stadt Mannheim in Bezug auf die Sicherung und Schaffung an bedarfsgerech-
tem Wohnraum fiir Teile der Bevolkerung, auch vor dem Hintergrund einer sich auch
zukUnftig verstarkenden Reurbanisierung aus dem Umland der Stadt Mannheim zu
entsprechen. Insbesondere fiir Personengruppen aus dem Umfeld der Universitét
und der Hochschule bietet sich der entstehende Wohnraum an, da durch die unmit-
telbare Nahe zu universitaren Einrichtungen, den Ansprichen dieser Bevolkerungs-
gruppe besonders entsprochen werden kann. Solcher Wohnraum ist in der aktuellen
Stadtstruktur nur in beschranktem Maf3e vorhanden. In diesem Kontext kann zudem
angefuhrt werden, dass mit der Umsetzung des Geplanten zur Starkung der inner-
stadtischen Funktion beigetragen wird und daneben ein Beitrag geleistet werden
kann, damit auch zuklnftig die Auslastung der stadtischen Infrastruktur gewahrleistet
wird.

3. Daneben bietet es sich an, mit der nachhaltigen Nachnutzung einer teilweisen Ge-
werbebrache, dem Grundsatz der Starkung der Innenentwicklung zu entsprechen.
Im Einklang mit den Zielen der Stadt Mannheim ist es somit mdglich, den Umfang
der derzeitigen Flacheninanspruchnahme zu reduzieren und damit einhergehend
auch dem Grundsatz der Innentwicklung vor Au3enentwicklung nachzukommen.

4. Ferner konnen mit der Umsetzung des Geplanten folgende stadtebaulich-
gestalterische Missstédnde beseitigt werden:

a. Die bauliche Beschaffenheit der bestehenden Bebauung und Brache in Form
einer ehemaligen Gewerbe- und Industrienutzung, die sich negativ auf die
Wohnqualitat im Umfeld des Bebauungsplangebietes auswirkt und negativ
beeintrachtigt.

b. Die ungestaltete, stadtebaulich ungefasste Wirkung des Bereiches des ehe-
maligen Vdgeleareals, der im derzeitigen Zustand nur eine sehr geringe ge-
stalterische Qualitat besitzt.

5. Weiterhin besteht durch die Umsetzung des Geplanten die Mdglichkeit, das Stad-
timage Mannheim weitergehend zu starken, in dem eine innerstadtische attraktive
Nutzung an Stelle einer weitgehend ungenutzten bzw. mindergenutzten Gewerbefla-
che geschaffen wird.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Uberschreitung der GFZzZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbaugrund-
sticke in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hin-
nehmbare Verédnderungen der Windverhaltnisse beeintréchtigt wirden, die sich planungs-
rechtliche als ricksichtslos darstellen und mit den Wertungen des Abstandsrechts nicht ver-
einbar sind. Vielmehr gilt es festzustellen, dass mit der Umsetzung des Geplanten, keine
negativen Veranderungen in Bezug auf Belichtung, Besonnung oder Durchliftung einherge-
hen. Eine etwaige Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ist in Folge der Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO im Misch-
gebiet ist somit ausgeschlossen. Auch ist davon auszugehen, dass die die erforderlichen
Abstande zu bestehender Nachbarbebauung nach Landesrecht trotz Uberschreitung der
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Obergrenzen der BauNVO eingehalten werden, so dass keine weiteren Mal3hahmen erfor-
derlich sind.

Mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung ist eine optimale, aber dennoch
ricksichtsvolle und dem Standort angemessene Ausnutzung des Grundstuckes zur Schaf-
fung der geplanten bildungsaffinen Nutzung in einem stadtebaulich ansprechenden Umfeld
gegeben. Damit wird die Realisierung eines stddtebaulich nachhaltigen und wirtschaftlich
tragfahigen Raumprogramms auf einem kleinteiligen Baufeld erméglicht. Die H6he und Dich-
te der Bebauung ist auch erforderlich, damit einer innerstéadtischen, anspruchsvollen Bebau-
ung entsprochen werden kann und eine tragfahige sowie auch wirtschaftlich nachhaltige
Umsetzung des Geplanten im Rahmen des an dieser Stelle stadtebaulich Vertraglichen erst
ermdglicht wird.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass es sich hierbei um eine innerstadtische Bebauung, in
einer strukturell und als Stadteingang bedeutsamen Lage von Mannheim handelt. Diese La-
gen sind typischerweise durch wie in der Planung vorgesehene Baukorper, Héhen und Dich-
ten vergleichbar charakterisiert. Damit kann festgestellt werden, dass die Bebauungsstruktur
sich in diesen Stadtgebieten naturgemal} dichter darstellt als beispielsweise in Einfamilien-
hausgebieten von Vorstadten. Angesichts dessen ist grundséatzlich nicht zu befurchten, dass
benachbarte Grundstiicke durch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulédssigen
Planvorhaben in einer Weise beeintrachtigt wiirden, die sich planungsrechtlich als rick-
sichtslos darstellt.

Wie bereits ausgefihrt, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der Bevdlkerung nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt.

Erkennbare gegenteilige 6ffentliche Belange werden durch die Uberschreitung der Ober-
grenze der zulassigen Geschossflaichenzahl von bis zu 2,4 nicht berihrt und stehen den
planungsrechtlichen Festsetzungen nicht entgegen.

2.3.2 Festsetzung gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich vereinzelte Flachen und Anlagen zu
Bahnbetriebszwecken, die gemafl? 8 38 BauGB der gemeindlichen Planungshoheit entzogen
bzw. nur bedingt zugéanglich sind.

Es ist vorgesehen, dass die in Rede stehenden Flachen im nérdlichen Teilbereich des Gel-
tungsbereichs (Abbildung 23) in das Eigentum der Stadt Ubergehen. Hierzu fanden bereits
wahrend des Aufstellungsverfahrens Verhandlungen statt. Ein Freistellungsbescheid vom
16.11.2010 liegt vor, mit dem eine Teilflache des Flst. 5733 (ca. 799 m?) von Bahnbetriebs-
wecken bereits freigestellt wird. Im Rahmen der Schlussvermessung aus dem Stammflst.
5733 wird noch der Bereich der Feuerwehrzufahrt (als Teilflache aus Flst. 5733) entspre-
chend mit vermessen und an das EBA zur Freistellung gemeldet. Nach Aussage der DB Im-
mobilien, Region Sudwest, ist kein zusatzlicher Freistellungsantrag mehr nétig.

Es ist demnach davon auszugehen, dass die Flachen Uberplant werden kénnen.

Zur Sicherstellung wurde dennoch eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufge-
nommen, wonach die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung erst am Tag nach Bestands-
kraft des Freistellungsbescheides gem. § 23 AEG zulassig ist.

Der Bebauungsplan stellt in der Planzeichnung die Planungssituation zum Satzungsbe-
schluss dar.

2.3.3 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in-
nerhalb der daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Dies dient dazu, GroRe und Lage der
Stellplatze und Garagen hinreichend genau zu bestimmen.
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Flachen fir Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich
zulassig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derartiger Ne-
benanlagen einzurdaumen. Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

2.3.4 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im erforderlichen Um-
fang festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die Festsetzung von Flachen fiur offentliche
StraRenverkehrsflachen sowie um offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung.

2.3.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Flachen fiur offentliche Stra3en umfassen hierbei die Planstralen A - C. Damit ist die
ErschlieBung der einzelnen Plangebietsteile gesichert. Die Festsetzung weiterer 6ffentlicher
Stralenverkehrsflachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich und
wird somit nicht vorgenommen.

2.3.4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gliedern sich in:

1. Verkehrsflachen fur die geplante Feuerwehrumfahrt (F) im Norden des Plangebietes,

2. Offentliche Parkierungsflachen (P),

3. Flachen fur einen Ful3gdngerbereich (FB) im zentralen Bereich des Plangebietes,
zwischen Ml und GE2,

4. Flachen fur die Feuerwehrvorzone (FV).

Die Erforderlichkeit der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir die geplante Feu-
erwehrumfahrt in Richtung Norden ergibt sich aus der Notwendigkeit zur Schaffung einer
zweiten autarken Alarmausfahrt fir die Feuerwehr, zusatzlich und gleichrangig zur geplanten
Alarmausfahrt auf die Neckarauer Strae. Somit wird ein Ausriicken der Feuerwehr in Rich-
tung Norden auch bei einer Blockade der Neckarauer Straf3e ermdglicht. Daher wird dieser
ndrdliche StraRenabschnitt auch nicht als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um zu ge-
wahrleisten, dass die Feuerwehrfahrzeuge blockadefrei ausriicken kénnen.

Offentliche Parkierungsflachen (P) werden im erforderlichen Umfang festgesetzt. Zuséatzlich
konnen Parkierungsflachen in den 6ffentlichen Straf3enverkehrsflachen geschaffen werden.

GemalR stadtebaulichem Konzept ist im Zentralbereich des Bildungs- und Dienstleistungs-
standortes (Campusbereich), zwischen MI und GE2 sowie im Bereich entlang der Neckarau-
er StralRe eine FuRgangerachse / ein FulRgangerbereich vorgesehen. Unter Kapitel 2 wird
hierzu bereits ausgefuhrt, dass der Campusbereich zukinftig das lebendige Herzstlck des
Areals bilden soll und Uber eine zentrale Wegeachse fufRlaufig an den nordwestlich
gelegenen Hochschulcampus angebunden sein wird. Mit der Festsetzungen der
FuRgangerbereiche wird dieser stadtebaulichen Intention Rechnung getragen.

Das stadtebauliche Konzept sieht neben dem zentralen FuRgangerbereich auch ein
stadtebauliches Verkehrs- und Freiraumband, den sog. "Strip" (vgl. Abbildung 7) vor. Damit
sollen der geplante Campusbereich und die Baufeldstreifen zusammengebunden und
erschlossen werden. Unter Kapitel 2.1 wird erlautert, dass der ,Strip’ unmittelbar parallel an
die Neckarauer StraRBe angrenzt, neue Adressbhildungsmaoglichkeiten schafft und eine
Schnittstelle als attraktiver Verbindungs-, Austauschs-, Aufenthalts- und
Reprasentationsraum fiir das Gebiet und die Umgebung bildet. Den hohen Ansprichen wird
der ,Strip’ sowohl durch eine simple Funktionslogik als auch durch eine durchgangige,
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attraktive Gestaltung gerecht. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus einzelnen Bandern, die je
nach rdumlicher Situation durch unterschiedliche Funktionen wie beispielsweise Stellplatze,
Fahrbahnen, Grinflachen, Aufenthalts- oder Wegeraume belegt werden kénnen. So ergibt
sich ein bedarfsgerechtes, abwechslungsreiches, aber auch einheitliches Bild. Ein attraktiver,
wohlproportionierter Straldenraum entsteht, der nicht nur den Standort an sich aufwerten soll,
sondern auch die Neckarauer Straf3e. Mit der Festsetzung des geplanten "Strip", in Teilen als
“FuRgangerbereich“,  schafft der Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung.

Die geplante Feuerwehrvorzone resultiert im wesentlichen aus dem Bedarf der geplanten
neuen Feuerwache an Aufstellflachen fur Einsatzfahrzeuge. Mit der Festsetzung, dass in-
nerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,Feuer-
wehrabstellflache* (FA) und ,Ful3gédngerbereich* (FB) Einfriedungen unzulassig sind, wird
gleichzeitig sichergestellt, dass der Bereich der Feuerwehrvorzone nicht abgesperrt wird.

2.3.4.3 Unterirdische Versorgungsleitungen

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes verlaufen die MVV-Fernwarmetransportleitung sowie
verschiedene Kabeltrassen der Deutschen Bahn.

Zur Sicherstellung der vorhandenen Leitungstrassen werden die unterirdischen
Versorgungsleitungen im Bebauungsplan gemaf Planzeichnung festgesetzt.

2.3.5 Flachen oder Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

Auf der nordlichen Teilflache des Grinstreifens zwischen DB und Vdgele-Areal soll ein struk-
turreicher und weitgehend naturnah gestalteter Biotopkomplex aus einem Krautsaum, Roh-
boden- und Schotterflachen, Habitatstrukturen fir die Mauereidechse aus Steinriegeln mit
weiteren Elementen, wie Sand, Geroéllflachen, Totholz-, Stein- und Erdhaufen und Geholz-
pflanzungen aus heimischen und standortgerechten Strauchern entwickelt werden.

Zur Sicherstellung der Umsetzung der vorgenannten Mal3nahmen wurden diese in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen. Die MalRhahmen dienen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen (vgl. Kapitel 2.3.5).

2.3.5.1 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung des Verlaufes der einzelnenen Leitungen wurden im erforderlichen
Umfang Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.

Dariiberhinaus besteht fir die DB Netz AG, Frankfurt am Main das Recht, auf dem Grund-
stick 6 Fahrleitungsmasten zu errichten und zur Unterhaltung der Fahrleitungsmasten das
Grundstick zu betreten. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind benannte Fahrleis-
tungsmasten dargestellt und mit einem entsprechenden Geh- und Fahrrecht versehen.

2.3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwel  teinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Zum Schutz der innerhalb des Plangebiets zulassigen stérempfindlichen Nutzungen sind
aufgrund der prognostizierten  Verkehrslarmeinwirkungen  SchallschutzmaflRnahmen
erforderlich.

Vor diesem Hintergrund werden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die
Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe
November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3e der
Aullenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Tabelle aufgefiihrten
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Larmpegelbereichen. Nach auf3en abschlieende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen
sind so auszufihren, dass sie die folgenden resultierenden Schallddamm-Male aufweisen:

Larmpegel- erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf R'w,res
bereich des AuRRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biroraume
Ubernachtungsraume in Beherber- und hnliches
gungsstatten, UnterrichtsrAume und
ahnliches
\% 40 35
\ 45 40
VI 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut flir Normung e.V.)

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten um 5 dB(A) erhéhte erforderliche resultierende
SchallddmmmalRe. Die erforderlichen Schalldamm-MaRe sind in Abhangigkeit vom
Verhéltnis der gesamten AufRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach
Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

In Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen
Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von
Laftungseinrichtungen fir ausreichende BelUftung zu sorgen.

Es koénnen Aushahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniber den L&rmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere Schalldamm-Malde
erforderlich sind.

Zudem wurden die Larmpegelbereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Durch die passiven SchallschutzmalRnahmen ist sichergestellt, dass innerhalb der im
Plangebiet zuldssigen Gebdude gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorhanden sind.

2.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern u  nd sonstigen Bepflanzungen
sowie Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.4.1 Strip

Ein Schwerpunkt des Grin- und Freiraumkonzeptes im Vogele-Areal, das mit Bildungsein-
richtungen zu einem attraktiven Hochschul- und Bildungsstandort in Verbindung mit Gewer-
be- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden soll, ist die Gestaltung des ,Strips".
Dieser verbindet und erschliel3t Campusbereich und Baufeldstreifen von einem hochwertig
ausgestalteten stadtebaulichen Verkehrs- und Freiraumband. Hier sollen einzelnen Bénder
bzw. Bereiche mit unterschiedlichen Funktionen wie beispielsweise Stellplatze, Fahrbahnen,
Griunflachen, Aufenthalts- oder Wegerdume belegt werden. Entlang des Strips ist eine hohe,
durchgéngige und attraktive Gestaltungsqualitat angestrebt.

Vor diesem Hintergrund sind die vorgenommenen Festsetzungen zu sehen. Mit der Aufnah-
me der entsprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die
durchgéngige und attraktive Gestaltqualitdt umgesetzt wird.

2.4.2 StraBenraum- und StraRenbegleitgriin der inter  nen Erschlieliungsschleife

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch den Strip und eine interne ErschlieBungs-
schleife sowie zwei unmittelbar parallel zu den angrenzenden Gleisanlagen verlaufenden
Strallen- bzw. Wegespangen. Entlang der ErschlieBungsschleife ist Gberwiegend die An-
pflanzung einreihiger Baumzeilen vorgesehen. Die Stral3enziige, die das Areal in siidwest-
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nordost Richtung erschlieRen werden durch zweiseitige Baumreihen eingegriint. Durch die
Baumpflanzungen wird ein Alleencharakter im Gebiet geschaffen. Gleichzeitig wird zwischen
den Baumen die Anordnung 6ffentlicher Stellplatze im StraBenraum vorgesehen. Offentliche
Parkplatze befinden sich auch auf dem Strip. Der Ubrige ruhende Verkehr wird bedarfsweise
auf den privaten Grundsticken abgewickelt. Somit wird ein sparsamer Verbrauch an Er-
schlieBungsflachen gewahrleistet.

2.4.3 Private Griun- und Freiflachen

Um dem Anspruch eines modernen attraktiven Hochschul- und Bildungsstandort in Verbin-
dung mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen gerecht zu werden und baubedingte Ein-
griffe in Natur und Landschaft auszugleichen, ist eine angemessene Bepflanzung im Bereich
privater Grin- und Freiflachen vorgesehen. Insgesamt sind mindestens 80 % der nach Mal3-
gabe der GRZ nicht Gberbaubaren Grundstiicksanteile zu begriinen. Innerhalb der Griunfla-
chen konnen begriinte Aufenthalts- und Erholungsbereiche geschaffen werden. Vorgesehe-
ne Vegetationsflachen im Bereich der ErschlieBungsschleifen, die an den Stral3enraum der
Strallen im Vogele-Areal angrenzen, sollen optisch einheitlich entwickelt werden, um ein
einheitliches stadtebauliches Bild zu schaffen.

Private Grin- und Freiflachen, die zum StraRenraum orientiert liegen, sollen entsprechend
ihrer vorrangigen Funktion als Reprdsentations- und Gebaudeeingangsbereiche gestaltet
werden.

Insgesamt kommt den privaten Grinflachen eine wesentliche Ausgleichsfunktion fir baube-
dingte Eingriffe in Natur und Landschaft zu.

Die sonstigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unterliegen vielfaltigen Nutzungen
(Lager, Stellplatze, Anlieferungs- und Rangierflachen, Montageflachen, Ausstellung/Verkauf,
Vorbehaltsflachen fur mdgliche Erweiterungen). Sofern die Flachen nicht als Grinflachen
angelegt werden, soll die Flachenversiegelung minimiert werden. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser kann auf den Flachen vorgenommen werden.

2.4.4 Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften gem. 8 74 LBO Baden-Wiirttemberg
2.4.4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem des Bebauungsplanes 83.50
.ehemaliges Vdgele-Areal“. Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, zusatzlich zu den
Festsetzungen auf Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb
des Plangebietes zu machen. Diese Satzung stellt ein eigenstandiges Regelwerk dar und
wird unabhéngig vom Bebauungsplan beschlossen. Sie ist zur leichteren Nachvollziehbarkeit
der Inhalte auf dem Plandokument mit aufgefuhrt.

2.4.4.2 Anforderungen an die aulRere Gestaltung baul icher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO BW)

2.4.4.2.1 Dachneigung

Mit der Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Dachern bis zu einer Dachneigung von 25 Grad ist
sichergestellt, dass die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung umgesetzt
werden kann und zugleich wird verhindert, dass eine Dachlandschaft entsteht, die den Zielen
der stadtebaulichen Konzept nicht entspricht.

2.4.4.3 Werbeanlagen innerhalb der Baugebiete (§ 74  Abs. 1 Nr. 2 LBO BW)

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen
Erscheinungsbildes und tragen dazu bei, ein inhomogenes Erscheinungsbild mit groRen Un-
terschieden auszuschlief3en.
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2.4.4.4 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Mit den Festsetzungen zu Einfriedungen wonach innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,Feuerwehrvorzone® (FV) und ,Ful3géangerbereich®
(FB) Einfriedungen unzul&ssig sind, wird sichergestellt, dass die stéadtebauliche Intention zur
Schaffung des sogenannten ,Strip“ gewahrleistet ist, da somit die fulaufige Durchgangigkeit
in diesen Bereichen gesichert ist.

2.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Kulturdenkmal gemal3 § 2
DSchG BW. bestehend aus Verwaltungsgebaude und Kesselhaus sowie das Maschinen-
haus.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird sichergestellt, dass vor baulichen Eingriffen, wie
auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals, eine vorherigen
Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (Ref. 25 | Denkmalpflege) erfolgt und
eine denkmalrechtliche Genehmigung eingeholt wird.

2.6 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise tragen Anforderungen Rechnung, die
bei der baulichen Nutzung der Flachen zu beachten sind. Mit der Aufnahme der Hinweise
wird zu einer sachgerechten und angemessenen Behandlung der geschilderten Themen
beigetragen.

2.7 Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen - zugleich Inhalt des Umw eltberichts gem. Nr. 2c An-
lage zu § 2 BauGB

2.7.1 Angabe der Mal3nahmen zum Immissionsschutz (Sc  hall)

Zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Verkehrs sind folgende Mal3nahmen vorge-
sehen:

2.7.1.1 Malnahmen an vorhandenen schutzwirdigen Nut  zungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm

2.7.1.1.1 Verkehrslarm auf3erhalb des Plangebietes

Zur Ermittlung der Verkehrslarmverhéltnisse hat die Stadt Mannheim eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben. Im Ergebnis der Untersuchung wurde zunachst festge-
stellt:

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse entlang bestehender Stra-
Ren werden in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV (81 Abs.2, 16.BImSchV) zur we-
sentlichen Anderung von StralRen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine planbe-
dingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Be-
urteilungspegel an den betroffenen Stralenabschnitten um mindestens 3 dB(A) erhdhen und
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend Uberschritten wer-
den.

Eine planbedingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung ist ebenfalls als wesentlich zu beur-
teilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen StraRenabschnitten auf mindes-
tens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder sich von mindestens 70
dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhéhen. "Fir den Planfall werden gleiche
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oder geringere Emissionspegel auf den relevanten Stralenabschnitten berechnet als in den
nachfolgend definierten Vergleichsfallen.

Im Planfall werden gegeniiber

= dem Vergleichsfall 1 [Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung.
Die verkehrliche Anbindung bleibt wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo*)] und

= dem Vergleichsfall 2 [Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung.
Die Anbindung des Areals wird verandert mit einer Linksabbiegemd&glichkeit von der
Fabrikstationstra3e in die Neckarauer Strale (VU: Status Quo [Gewerbe-
/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen]

um bis zu 0,2 dB(A) geringere, gegeniber

= dem Vergleichsfall 3 [Das Areal veréndert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit
den Nutzungen Biuiro, Bildung, Dienstleistung und Gewerbe (wie im Planfall). Die An-
bindung an die Neckarauer Straf3e bleibt wie bisher bestehen (VU: Mischgebiet mit
Status Quo-Anbindung)]

um 0,1 dB(A) geringere Emissionspegel berechnet (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen unter
Kapitel 2.1.5.6 und 2.1.5.7).

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsfalle 1 bis 3) zu
erwarten. Die Planung gemal Bebauungsplan fiihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine MaBnahmen erforderlich.26

2.7.1.1.2 Verkehrslarm im Plangebiet

Der Fachgutachter stellt im Rahmen der Untersuchungen zu den Verkehrslarmeinwirkungen
im Plangebiet fest, dass bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag innerhalb der Bau-
grenzen des vorgesehenen Mischgebiets um bis zu 6 dB(A) Uberschritten werden. In den
vorgesehenen Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird der Orientierungswert fir Ge-
werbegebiete von 65 dB(A) am Tag an den o6stlichen, der Bahnstrecke zugewandten Bau-
grenzen der Gewerbegebiete GE 1, 2 und 4 sowie des Sondergebiets um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. In den Gewerbegebieten GE 1 und 3 wird der Orientierungswert Tag an der
westlichen, der Neckarauer Stral3e zugewandten Baugrenze um bis zu 4 dB(A), im GE 2 um
bis zu 6 dB(A), im Sondergebiet um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert Nacht fir Mischgebiete von 50 dB(A) bei freier
Schallausbreitung innerhalb des gesamten Mischgebiets Uberschritten. An der 6stlichen
Baugrenze des Mischgebiets wird der Orientierungswert deutlich um bis zu 17 dB(A) Uber-
schritten. Auch in den vorgesehenen Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird der Ori-
entierungswert Nacht von 55 dB(A) innerhalb der gesamten Flachen lberschritten. Im Ge-
werbegebiet GE 4 wird der Orientierungswert Nacht an der dstlichen Baugrenze deutlich um
bis zu 15 dB(A), im GE 2 um bis zu 13 dB(A), im GE 1 und im Sondergebiet um bis zu
12 dB(A) uberschritten. Diese hohen Uberschreitungen sind auf den nachtlichen Giiterzug-
verkehr auf den Bahnstrecken zurtickzufiihren. An den der Neckarauer Straf3e zugewandten
Baugrenzen sind geringere Verkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum zu erwarten. Im
Sondergebiet wird der Orientierungswert Nacht an der westlichen Baugrenze um bis zu
11 dB(A), im Gewerbegebiet GE 1 um bis zu 8 dB(A), im GE 2 um bis zu 10 dB(A) und im
GE 3 um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

Bei Bebauung entsprechend des stadtebaulichen Konzepts werden am Tag an der geplan-
ten Bebauung im Mischgebiet Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) an den
strallen- bzw. schienenzugewandten Fassaden prognostiziert. Der Orientierungswert wird

26 (FIRU Gfl, Dezember 2013)

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 o Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Mannheim, Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 5)
bepark Neckarauer Straf3e", Stand 15.08.2014 Seite 48

um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Die im Mischgebiet vorgesehenen Gebaude verflgen je-
doch Uber dem Stral3en- und Schienenlarm abgewandte Fassaden, an denen die Mischge-
bietsorientierungswerte eingehalten werden. Im Nachtzeitraum werden im Mischgebiet Ver-
kehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert Nacht fur
Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A) wird deutlich um bis 18 dB(A)
Uberschritten. Auch an den StraRBen- und Schienenlarm abgewandten Fassaden wird der
Orientierungswert um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

An der vorgesehenen Bebauung in den Gewerbegebieten und im Sondergebiet wird der Ori-
entierungswert Tag fur Verkehrslarmeinwirkungen in Gewerbegebieten von 65 dB(A) an den
der Bahnstrecke und der Neckarauer StralRe zugewandten Fassaden mit Beurteilungspegeln
von bis zu 73 dB(A) deutlich um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Am Uberwiegenden Teil der
der Bahnstrecke und der Neckarauer Strafle abgewandten Fassaden kann der Orientie-
rungswert Tag eingehalten werden.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert Nacht fur Verkehrslarmeinwirkungen in Gewer-
begebieten von 55 dB(A) am Uberwiegenden Teil der Fassaden der vorgesehenen Gebaude
in den Gewerbegebieten und am Gebaude im Sondergebiet tberschritten.

Zum Schutz von im Mischgebiet, im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten zulassigen
stérempfindlichen Nutzungen vor den Verkehrslarmeinwirkungen sind Schallschutzmaf3nah-
men erforderlich.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse sind MafRnahmen zum Schutz vor den Ge-
rauscheinwirkungen des Verkehrslarms erforderlich. Die notwendigen MalRhahmen sind in
Kapitel 2.7.1 dargelegt.

2.7.1.2 MalBnahmen zum Schutz vor den Geréuscheinwir kungen im Sondergebiet
(S0O) "zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophensc hutz"

Bereits im Vorfeld der Ansiedlung der neuen Feuerwache Mitte wurde im Rahmen einer
Standortalternativenprifung eruiert, dass der in Rede stehende Standort zur Ansiedlung der
Feuerwache am besten geeignet ist. Unter Kapitel 1.3 wird hierzu unter anderem ausgefuhrt,
dass auf Grundlage von gutachterlichen Empfehlungen zur Konzipierung eines 3-Wachen-
Konzeptes fur die Berufsfeuerwehr verschiedene Standorte in verschiedenen Stadtteilen und
Stadtbereichen auf feuerwehrtaktische Eignung hin untersucht wurden. Der neue Standort in
der Neckarauer Straf3e liegt zentral im Bereich der Einsatzschwerpunkte und erméglicht so
mittlere Eintreffzeiten.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu alternativen Standorten wurde in der Abwagung der
Varianten eine Loésung angestrebt, welche nicht nur den wirtschaftlichen, sondern
insbesondere auch den stadtebaulichen Interessen an das Plangebiet am deutlichsten
gerecht wird. Im Kontext einer bestmdglichen Ausnutzung der zur Verfigung stehenden
Flachen, vor dem Hintergrund einer zweckmaRigen ErschlieBung, der Schonung von baulich
bisher unangetasteten Grin- und Freiraumflachen sowie der Qualitatswahrung des
offentlichen Raums in der Stadt stellte die ausgewahlte Variante mit dem ehemaligen
Firmengelande der  Joseph-Vogele-AG  die  sinnvollste  und  zweckmaRigste
Planungsalternative fir den Standort der neuen Feuerwache-Mitte dar. Somit wurden bereits
im Vorfeld alle planerischen Maflinahmen zur Festlegung des Standortes der neuen
Feuerwache Mitte ausgeschopft.

Es ist zudem vorgesehen, dass die erste Alarmausfahrt der neuen Feuerwache direkt zur
Neckarauer Straf3e hin ausgerichtet wird. Die Vorteile liegen gemaf gutachterlicher Aussage
in:

= der direkten und behinderungsfreien Einfahrt auf die Neckarauer Strafl3e und damit
= der geringstmoglichen, verkehrsbedingten Behinderung der Alarmausfahrt,

= den bestmdglichen Sichtfeldern auf den Verkehrsablauf und damit
= der bestmdglichen Sicherheit sowie
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= der maximal méglichen Vermeidung der Verwendung des Martinshorns durch die hin-
reichende einsehbare Sicht.2’

Diese Ausrichtung der Alarmausfahrt der neuen Feuerwache direkt zur Neckarauer Stral3e
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplan in Form der Vorzone zur Feuerwache
beglnstigt. Auf Ebene des Bebauungsplanes wird mit der Festsetzungen der 6ffentlichen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in Form der Promenade zudem sichergestellt,
dass eine ausreichend grof3e Vorzone fir die Feuerwache umgesetzt werden kann und
somit die erforderlichen Sichtfelder auf den Verkehrsablauf gewahrleistet sind.

Daruber hinaus ist vorgesehen, den Verkehr auf der Neckarauer Straf3e mit einer alarmge-
steuerten Lichtsignalanlage so zu regeln, dass die Einsatzfahrzeuge bei Alarmfahrten auf die
freigeraumte Offentliche Stral3e einfahren kdnnen, ohne dass die SignalhOrner eingesetzt
werden missen.

Mit der Umsetzung der neuen Feuerwache als ein stadtisches Vorhaben auf stadtischen Fla-
chen ist die zeitgleiche Errichtung der erforderlichen alarmgesteuerten Lichtsignalanlage
verbunden. Ohne diese Signalanlage zur Bevorrechtigung der Feuerwehr wére die Ausfahrt
der Einsatzfahrzeuge in die Neckarauer Stral3e nicht zu garantieren, auf sie kann daher nicht
verzichtet werden. Damit geht einher, dass sich der Einsatz der Signalhtérner auf ein Min-
destmal’d beschranken wird. Die Fachplanung zu den Verkehrsanlagen erfolgt derzeit. Die
erforderliche MalRnahmengenehmigung zur Bereitstellung der Finanzmittel lAuft parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren.

Erganzend hierzu ist anzuftihren, dass die heue Feuerwache aufgrund der hervorgehobenen
Lage als stadtebauliche Dominante fur die Ubrigen Verkehrsteilnehmer an der Neckarauer
Stral3e optisch gut prasent ist und im Alltag auch als Besonderheit wahrgenommen werden
kann. Diese Prasenz konnte im Alarmfall ebenfalls zur Konfliktvermeidung einen Beitrag
leisten.

Allein aufgrund der stadtebaulich dominanten Lage ist davon auszugehen, dass die tbrigen
Verkehrsteilnehmer mit dem Ausrticken der Feuerwehr im Falle einer Alarmausfahrt und bei
der einsetzenden Signalisierung zur Ra&umung der Fahrbahn eher rechnen werden, als beim
Auftauchen von ausriickenden Einsatzfahrzeugen aus einer Seitenstral3e.

Kamen die ausrickenden Einsatzfahrzeuge bspw. aus der Fabrikstationstra3e, ware von
regelmafligem Signalhorneinsatz aus Sicherheitsgrinden auszugehen, da mdgliche Konflikte
mit Ubrigen Verkehrsteilnehmern ganz tberwiegend erst beim Einfahren in die Neckarauer
Stral3e entstiinden. Erfahrungsgemald ist die fehlende Sichtbeziehung am alten Standort
Lindenhof nicht selten Ursache fir Beinahe-Unfalle, weil manche Kfz-Fahrer die
Signalisierung zur Bevorrechtigung der Einsatzfahrzeuge fehldeuten und die LSA doch noch
bei ,Rot" Gberfahren. Als Konsequenz folgt daraus der regelmafige Einsatz des Signhalhorns,
um Respekt und Sicherheit bei der Abfahrt zum Einsatzort zu erlangen.

Mit der geschilderten Platzierung der neuen Wache im Plangebiet und den vorgesehenen
planerischen Festsetzungen sind die Mdglichkeiten des Stadtebaus voll ausgeschopft. Es
werden alle ihm zur Verfigung stehenden planerischen, verkehrsregelnden und
organisatorischen Mdglichkeiten ausgeschdpft, um den Signalhorneinsatz auf ein
Mindestmald zu beschranken.

Auf Ebene der nachgeordneten Baugenehmigung ist bezogen auf das konkrete Vorhaben
dessen Zulassigkeit zu priufen, auf der Bebauungsplanebene kann dies nicht geklart werden.

2.7.1.3 Malnahmen zum Schutz vor den Gerduscheinwir kungen gewerblicher Nut-
zungen

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplanten Gewerbegebieten zu-

27 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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lassigen Nutzungen unter Bericksichtigung der Gewerbeldrmvorbelastung wird zur Begren-
zung der Immissionen im Tag- und Nachtzeitraum die Festsetzung einer Gerauschkontin-
gentierung gemaf DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ vom Dezember 2006 im Bebau-
ungsplan vorgenommen.

Der Fachgutachter erlautert im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung, dass stdlich
der im Geltungsbereich vorgesehenen Gewerbegebiete nordlich der FabrikstationstraRe die
Ansiedlung der Feuerwache Mitte der Stadt Mannheim vorgesehen ist.

Der Fachgutachter gibt weiterhin an, dass die Gewerbelarmeinwirkungen an den maf3gebli-
chen Immissionsorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs
der Joseph Vogele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wur-
den. Es bestehen keine Hinweise darauf, dass an diesen mafigeblichen Immissionsorten
eine relevante Gewerbeldrmvorbelastung von Betrieben und Anlagen aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs besteht.

Bei der Berechnung der Gerauschkontingente der vorgesehenen Gewerbegebiete sind die
schalltechnischen Erfordernisse der geplanten Feuerwache Mitte im Sondergebiet ,Zivil-
schutz, Rettungswesen und Katastrophenschutz* mit einem ausreichendem Spielraum zu
bertcksichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Gerauscheinwirkungen des Betriebs der geplanten
Feuerwache Mitte am Tag an allen Immissionsorten um 6 dB(A) unterhalb des Immissions-
richtwerts liegen und daher gemaR Punkt 3.2 der TA Larm nicht relevant zur Gesamtbelas-
tung an den Immissionsorten beitragen.

Fur den Tagzeitraum werden die Planwerte zur Gerduschkontingentierung in Bezug auf die
Immissionsorte mit der Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets und Mischge-
biets aulRerhalb des Plangebiets und der eines Mischgebiets innerhalb des Plangebiets so
bestimmt, dass die Summe aus den Gewerbeldarmeinwirkungen der kontingentierten Gebiete
die jeweiligen Immissionsrichtwerte einhélt. Die Planwerte entsprechen daher im Tagzeit-
raum den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Im Nachtzeitraum wird der Planwert fir die dem Sondergebiet ,Zivilschutz, Rettungswesen
und Katastrophenschutz” gegentberliegenden Immissionsorte an der Neckarauer Stral3e mit
6 dB(A) unterhalb des Immissionsrichtwerts so gewahlt, dass die Gewerbelarmeinwirkungen
durch die kontingentierten Flachen an diesen Immissionsorten nicht relevant zur Gesamtbe-
lastung beitragen. Der Betrieb der Feuerwache wird damit im Hinblick auf das Emissionsver-
halten durch die Kontingentierung im Nachtzeitraum nicht eingeschréankt.Es werden folgende
in Tabelle 1 aufgefiihrte Planwerte fir die Immissionsorte bestimmt.

Tabelle 1: Gerauschkontingentierung, Planwerte

Immissionsort Nutzung Planwert
Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Fabrikstationstraf3e 14 GE 65 50
Fabrikstationstral3e 22-26 GE 65 50
Grol3er Weidenstickerweg 2 Ml 60 45
Grol3er Weidenstlickerweg 4 Mi 60 45
Grol3er Weidenstickerweg 6 Ml 60 45
Grenzweg 4 Ml 60 45
IO MI Nord MI 60 45
IO MI Ost MI 60 45
IO MI Sid MI 60 45
IO MI West MI 60 45
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Neckarauer Strale 211- 221 WA 55 34
Neckarauer Stral3e 225 WA 55 34
Neckarauer Stral3e 229 WA 55 34
Neckarauer Stral3e 245 WA 55 34
Paul-Wittsack-Stral3e 10 Ml 60 45
Paul-Wittsack-Strafle 12 MI 60 45
Rampenweg 1 Ml 60 45
Rampenweg 1 Ml 60 45
Rampenweg 2 Mi 60 45
Rampenweg 3 Ml 60 45
Speyerer Stral3e 2 Mi 60 45
Speyerer StralRe 2 Ml 60 45
Speyerer StralRe 3 WA 55 36

2.7.1.3.1 Gerauschkontingente

Das geplante Gewerbegebiet GE 2 wird unter schalltechnischen Aspekten in zwei Teilfla-
chen a und b aufgeteilt. Fir die Gewerbegebiete und Gewerbegebietsteilflachen werden fol-
gende Emissionskontingente LEK gemafR DIN 45691 bestimmt, welche sicherstellen, dass
es im Zusammenwirken mit den zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen der geplanten
Feuerwache Mitte an den mafRgeblichen Immissionsorten nicht zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm kommt:

Tabelle 2: Gewerbeldarm, Emissionskontingente L g« gem. DIN 45691

" L L
Gewerbeflache ierdTég IErl:(Njeght
GE 1 60 20
GE 2a 60 a1
GE 2b 60 45
GE 3 60 45
GE 4 65 16

Lek, Taginnacht = Emissionskontingent Tag/Nacht

Die vorgeschlagenen Emissionskontingente von 60 -65 dB(A)/m? am Tag entsprechen den
Anhaltswerten der DIN 18005 fur uneingeschrankte Gewerbegebiete. Mit diesen Immissi-
onskontingenten ist im Tagzeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) Ublicher Gewerbebetrieb mdglich. Bei
flachenbezogenen Schallleistungspegeln von 40 bis 46 dB(A) ist der Nachtbetrieb (22.00-
6.00 Uhr) eingeschrankt.

Auf der Grundlage der in Tabelle 2 angegebenen Emissionskontingente (LEK) werden fir die
malfdgeblichen Immissionsorte die zuldssigen Immissionskontingente LIK berechnet.

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbeddrftigen
Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplanten Gewerbegebieten zu-
lassigen Nutzungen werden die nachfolgenden Festsetzungsvorschlage in die Textfestset-
zungen zum Bebauungsplan aufgenommen:

.In den Gewerbegebieten sind Vorhaben zulassig, deren Gerdusche die in der nachfolgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK,k nach DIN 45691 tags (6.00 bis 22.00
Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern FI RU M

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 o Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Mannheim, Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 5)
bepark Neckarauer Straf3e", Stand 15.08.2014 Seite 52

Tabelle 3: Emissionskontingente LEK, k in dB

s L L
Gewerbeflache k ierdng IE:(Njeght
GE 1 60 40
GE 2a 60 a1
GE 2b 60 45
GE 3 60 15
GE 4 65 16

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt 5 in Ver-
bindung mit Anhang A4 DIN 45691.

Demnach sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir ein Vorhaben, das auf ei-
nem Betriebsgrundstiick innerhalb eines nach DIN 45691 kontingentierten Gebiets verwirk-
licht werden soll, zunéachst unter ausschlie3licher Berlicksichtigung der geometrischen Aus-
breitungsdampfung aus den fir das Betriebsgrundstiick festgesetzten Emissionskontingen-
ten, der Flache des Betriebsgrundstiicks und der Abstande zu den maf3geblichen Immission-
sorten die zuldssigen Immissionsanteile des Betriebsgrundstiicks an den mafigeblichen Im-
missionsorten zu berechnen.

Das Vorhaben erfillt die schalltechnische Festsetzung zur Gerauschkontingentierung im
Bebauungsplan, wenn der nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallausbreitungsver-
haltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel aller vom Vorha-
ben ausgehenden Gerdausche an allen maRgeblichen Immissionsorten den jeweils zulassi-
gen Immissionsanteil (s.0.) des Betriebsgrundstiicks nicht tiberschreitet.

Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691 ist
zulassig.”

Die Festsetzung der Emissionskontingente fiir die geplanten Gewerbegebiete erfolgt gemafn
8§81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Eigenschaften).

Die Kontingentierungsfestsetzung wird beim Neubau oder bei der Anderung von baulichen
Anlagen wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsanderung einer
baulichen Anlage innerhalb der kontingentierten Baugebiete ist nachzuweisen, dass die fest-
gesetzten Emissionskontingente und die damit verbundenen zuldssigen Immissionsanteile
(Immissionskontingente) an den malgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Sind
einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen, durfen die Im-
missionskontingente dieser Teilflachen und Teilen von Teilflachen energetisch summiert
werden (Summation gemanR Punkt 5 der DIN 45691). Die Festsetzung gilt in diesem Fall als
erflllt, wenn die Gerauschimmissionen des gesamten Vorhabens die energetische Summe
aller Immissionskontingente der in Anspruch genommenen Teilflachen einhélt. Ein Vorhaben
erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beur-
teilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten um min-
destens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze gemaf Punkt 5 der DIN 45691).

2.7.2 Angaben der landespflegerischen Mal3hahmen

Die nachfolgenden MalRnhahmen wurden in Form textlicher Festsetzungen, Plandarstellung
und Empfehlungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Somit werden die 0.g. Vermei-
dungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen im Bebauungsplan planungsrechtlich
verankert. Die MalRBnhahmen werden auch im Grinordnungsplan dargestellt und teilweise pra-
zisiert.
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In den Auswahllisten fur die Anpflanzungen, die als Hinweise in die textlichen Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen sind, werden Empfehlungen fir die Auswahl von
standortgerechten Baum- und Geholzpflanzungen fir die Begriinung von offentlichen und
privaten Grunflachen, 6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksfreiflachen ge-
geben.

2.7.2.1 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pfleg e und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauG B)

2.7.2.1.1 Grunstruktur zwischen DB und Voégele-Areal mit Habitatstrukturen fur die
Mauereidechse, nordliche Teilflache (MalRnahmenflach e "M 1")

Auf der nérdlichen Teilflache des Grinstreifens zwischen DB und Vogele-Areal soll ein struk-
turreicher und weitgehend naturnah gestalteter Biotopkomplex aus einem Krautsaum, Roh-
boden- und Schotterflachen, Habitatstrukturen fir die Mauereidechse aus Steinriegeln mit
weiteren Elementen, wie Sand, Geroéllflachen, Totholz-, Stein- und Erdhaufen und Geholz-
pflanzungen aus heimischen und standortgerechten Strauchern entwickelt werden.

Der Krautsaum ist aus standortgerechten und heimischen Grasern- und Krauter zu entwi-
ckeln, der alle 2 Jahre einmal zu Mahen ist. Das Mahgut ist abzufahren (8 9 (1) Nr. 20
BauGB und 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB). Auf der Flache sind mindestens 6 Habitatstrukturen far
die Mauereidechse anzulegen (ausfuhrliche Beschreibung siehe Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan). Gehélzpflanzungen missen nordlich der Habitatstrukturen in unmitt