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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 Vogele 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 StralRe 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 beigeflgt.

Im Auftrag der neuen Eigentimerin, der TRIWO Gewerbepark Mannheim GmbH aus Trier,
erstellte die FIRU mbH aus Kaiserslautern 2010 eine Expertise zu den Nutzungsmaglichkei-
ten flr 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 Buro- 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 fur die Entwicklung des ehemaligen Stammgelandes 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 unterstiitzt. 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.
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Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde durch die Jury die Arbeit des Buros ASTOC
- Architects & Planners, Koln, zusammen mit MESS Gb R und BAU EINS Architekten
mit dem 1. Platz bedacht.

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 Stral3e wird als geschlossene Raumkante fixiert, der Straf3en-
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 stral3enbegleitenden 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 tber die bei-
den Vertiefungsbereiche hinaus zusammen, nach auf3en erlebbar durch den neuen, quali-
tatsvollen offentlichen Raum, den Strip“.

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

e im geplanten ,Strip “ mit dessen stadtebaulichen Qualitaten,
e der klaren ErschlieBungsstruktur — sowie
e 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
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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”.
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Auf dieser Grundlage fanden die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Offentlichkeit
gem. 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB statt.

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 Bebauungsmaoglichkeiten und die infrastrukturelle
Neustrukturierung des Plangebietes verwirklichen zu kdnnen. Somit besteht die Méglichkeit,
ein brachgefallenes Gelédnde 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 GroRRe 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 stidtebauliche 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 fiur einen Bebauungsplan erforderliche stadtebauliche Rechtfertigung ist angesichts
der konkret benannten Ziele gegeben. Der Gesetzgeber ermachtigt die Stadt Mannheim
auch, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen und Zielen entspricht.

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Anliegen, Flachen fir die gewerbliche Entwicklung
sowie fur Entwicklungen aus dem Bildungssektor zu schaffen sowie darlber 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-Militarkonversionsflachen abgesehen, bieten sich in Mannheim nur wenige gro-
Rere und zusammenhdngende Grundsticke fir eine Innenentwicklung unter den genannten
Vorgaben an. Das im Mannheimer Stadtteil Neckarau, direkt 6stlich 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 noérdliche Endstiick 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 Glucksteinquartier auch erkennbare Potenziale im Bildung und Forschung. Somit
bestehen sowohl fir gewerbliche Nutzung als auch fir Nutzungen aus dem Bildungssektor
madgliche Ansatze fir eine adaquate Nachnutzung.
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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:

Lindenhof,

Neckarauer Ubergang,
Schwetzingerstadt,
Innenstadt,
Jungbusch,
Neckarstadt.

Diese vorgenannten Standorte wurden von der Stadt Mannheim nach folgenden Kriterien
Uberpraift:

GrundstiicksgroRle,
Planungsrecht,

verkehrliche ErschlieBung,
Parkraum,
Brandschutztechnische Eignung,
Verfugbarkeit.

Die Stadt Mannheim hat somit alle in Frage kommenden Standorte fur 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 Ludwigsbadstrafe und Parkring. Hierbei wurde allerdings
festgestellt, dass das Hafenbecken verfillt werden misste, um gentigend Flachen zu
gewinnen, was zur Unwirtschaftlichkeit des Vorhabens fiihren wirde.

2. Grundstlck Islinger / Umhey, ViehhofstraBe. 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 Sudteil des ehemaligen Vogele-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 Brii-
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.

ouokrwnE

oA wWNE
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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 zweckmaRigste 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 Bruickenbauwerk. Die Entfernung zum Innenstadtring betragt ca. 2 km. Das ehemalige
Firmengelande der Joseph-Vogele-AG ist Bestandteil eines ausgedehnten Gewerbeglrtels,
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 Vogele-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 Fabrikstationstraf3e wurden nétig, um die neuen Nutzungen an das Strallennetz 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 Maf3nahmen sowie Straf3en- und Stadtbahngleisumbauten
bildeten nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens, bzw. wurden lediglich nach-
richtlich in der Planzeichnung Ubernommen 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, raumliches Konzept als Grundgerist vorgesehen. Das Grundgeriist 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-
rst 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 sidlich 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
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Baufeldstreifen abgestuft werden (hochwertige Nutzungen an den Strip, unsensible
Nutzungen an das Gelande der DB).

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 fir den 1. Abmarsch untergebracht werden.

Abbildung 5: Darstellung der Baufeldstreifen

2.1.2 Strip

Zusammengebunden und von der Neckarauer Stral3e 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 StralRe angrenzt,
neue Adressbildungsmdoglichkeiten schafft und die Schnittstelle als attraktiver Verbindungs-,
Austauschs-, Aufenthalts- und Reprasentationsraum fir das Gebiet und die Umgebung
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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
werden. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus einzelnen Béndern, 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 StralRenraum 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 tiber
Vertrdge mit Grundstiickseigentimern gestalterische Grundelemente wie Belage und
Stadtmd@blierung zu regeln, um diesen neuen 6ffentlichen Raum durchgangig entsprechend
einheitlich von den jeweiligen kiinftigen Anrainern gestalten lassen zu kénnen. Aus Kosten-
und Kapazitatsgriinden 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 stadtraumlichen Umfeld ausbilden. Durch ihre Hohe bzw. Ausgestaltung und
Nutzung sollen die Baukorper 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 und Gewerbepark

Der zentrale Bereich mit seinem teilweise denkmalschutzwirdigen Bestand wird zum
"Campus" und ,Gewerbepark” weiterentwickelt. Neben den bereits bestehenden Nutzungen
der ,Hochschule der Wirtschaft fir Management* und der ,Merkur Akademie International®
konnte wahrend des Aufstellungsverfahrens hier auch der Neubau des Mannheimer Goethe-
Instituts realisiert werden. Weiterhin bietet das stadtebauliche Konzept Raum fir weitere
Interessenten im Bildungssektor im Bereich eines festgesetzten Mischgebietes. In
begrenztem Umfang konnen diese Nutzungen im Mischgebiet durch bildungsaffine
Wohnnutzung abgerundet werden, etwa Studentenwohnungen. Auch Kkleinere Verkaufstellen
oder Kioske sollen dabei ausnahmsweise ermdglicht werden, wobei grof3flachiger sowie
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen ist. Aufgrund der auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmbelastung ist die Ansiedlung von Wohnnutzung und
larmempfindlichen Nutzungen nicht in allen Teilbereichen moglich, weshalb auch Gewerbe
als Puffernutzung angesiedelt werden soll, das mit der benachbarten Wohnnutzung
vertraglich ist. Damit wird an diesem zentralen Standort in zumutbarer Bahnhofsndhe ein
Angebot fir Gewerbebetriebe geschaffen, welches die Dienstleistungsnutzungen im
benachbarten Glicksteinquartier inhaltlich ergdnzen kann. Der Campusbereich soll zukiinftig
das Herzstick des Areals bilden und wird Uber eine zentrale Wegeachse fu3laufig an den
nordwestlich gelegenen, bestehenden Hochschulcampus angebunden.

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 Glickstein-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-
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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 ErschlieRung entlang des dstlichen Randes des
Plangebietes und eine separate Ausfahrt auf die Stdtangente (schnellster Weg in Richtung
Quadrate / Jungbusch) fur die Feuerwehr vorzuhalten.

2.1.5 Erschlief3ung
2.1.5.1 AuRere ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt an der Neckarauer Stral3e. Kfz-Verkehre aus Richtung Norden fahren
uber den Neckarauer-Ubergang oder die Siidtangente zum Gebiet hin bzw. dorthin zuriick
und sind Gber den Knotenpunkt "Speyerer Stral3e" abzuwickeln.

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 StralBenverkehrsnetz dar. Hierbei sind nur wenige Anknipfungspunkte moglich und
in den bestehenden Verkehrsfluss mittels Griinsignalphasen einfuhrbar. Verkehrslenkende
Mafnahmen 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 Verwaltungsgebdudes 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. Ergédnzt wird das innere
ErschlieBungssystem durch zwei unmittelbar parallel zu den 6stlich angrenzenden
Gleisanlagen der DB verlaufende Straf3en (vgl. Abbildung 7). Die sidliche davon ist 6ffentlich
in zwei Richtungen befahrbar und stellt einen zusatzlichen Anschluss an die
FabrikstationstraRe dar. Die Fahrspur im Norden soll ausschlie3lich von der Feuerwehr
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befahren werden kénnen und sichert im Alarmfall eine alternative Ausfahrtsroute Richtung
Norden bzw. einen Zeitgewinn Uber die Sudtangente 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 gemanR gutachterlicher Aussage in:
= der direkten und behinderungsfreien Einfahrt auf die Neckarauer Stral3e (Zeitfaktor),
= und damit der geringstmdglichen, verkehrsbedingten Behinderung der Alarmausfahrt,
= den bestmdglichen Sichtfeldern der Fahrzeugfiihrer auf die Verkehrssituation in der
Neckarauer Strafl3e und damit
= der bestmdglichen Sicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer sowie
= der maximal moglichen Vermeidung der Verwendung des Signalhorns durch die gute
Einsehbarkeit in einen vollig geraden StralRenabschnitt der Neckarauer Straf3e(vgl
(Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 3)

Erganzend hierzu ist anzufiihren, dass die neue Feuerwache-Mitte aufgrund der
hervorgehobenen Lage fir die Ubrigen Verkehrsteilnehmer an der Neckarauer Stral3e
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 tbrigen
Verkehrsteilnehmer mit dem Ausricken der Feuerwehr im Falle einer Alarmausfahrt und bei
der einsetzenden Signalisierung zur RA&umung der Fahrbahn eher rechnen werden, als beim
Auftauchen von ausriickenden Einsatzfahrzeuge aus einer Seitenstralie.

Beim Ausriicken Uber eine SeitenstralBe, bspw. aus der Fabrikstationstra3e heraus, ware
von regelmaRigem Signalhorneinsatz aus Sicherheitsgriinden auszugehen, da mdogliche
Konflikte mit Gbrigen Verkehrsteilnehmern ganz Uberwiegend erst beim Einfahren in die
Neckarauer StraRe entstinden. 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 regelméafige 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 konnen.

Der Bebauungsplan setzt keine verkehrliche Fachplanung wie z.B. die Stral3enquer-
schnittsaufteilung fest, sondern bezieht sich lediglich auf Bodenrecht. Eine Festsetzung von
Regelquerschnitten im StraRenraum (Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Radfahrstreifen etc.)
ware in der Praxis bei kurzfristigen Planungs- bzw. Umgestaltungserfordernissen im Stra-
Renraum problematisch: Die Anderung des festgesetzten Regelquerschnittes wiirde jedes
Mal ein langwieriges Anderungsverfahren des Bebauungsplans voraussetzen. Damit kénnte
z.B. auch Erfordernissen seitens der Wirtschaft nicht flexibel genug entsprochen werden,
etwa bei sich andernden Grundstiicksein- und Ausfahrten. Der gesamte Stralenraum der
FabrikstationstrafRe wird kinftig breiter als heute sein, auch die Fahrspuren werden breiter.
Eine zusatzliche Trennung der Verkehrsarten durch z.B. einen Verkehrsgriinstreifen ist aus
verkehrstechnischen Grinden nicht erforderlich.
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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
StralRe. 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 "Fuligangerbereich" 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 tbrige
ruhende Verkehr wird bedarfsweise auf die privaten Grundstiicken verlagert.

Das ErschlieBungssystem wurde im Planungsprozess Uber 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

4 entnommen aus (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)

5 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Summe ist von induzierten Kfz-Verkehren von ca. 3.000 Fahrten in Ziel- und Quellverkehr
auszugehen, abziglich des Beschéftigtenverkehrs aus der ehemaligen Nutzung durch die
Firma Vogele.

Diese zusétzlichen Verkehre verteilen sich auf die vorgesehenen Zu- bzw. Abfahrten nach
Norden bzw. Suden und werden iiber den Neckarauer-Ubergang bzw. die Siidtangente
nordlich des Plangebietes gelegen, beziehungsweise Uber die Neckarauer Straf3e 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 Stral3e
erscheint nicht realistisch maglich.

Die Gegebenheiten vor Ort lassen nur zu, dass Verkehr aus Richtung Norden im ,Umweg*
Uber die Speyerer StralRe 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 méglich. 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
berucksichtigt, 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 Leistungsfahigkeit 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.b

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 Vdgele-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 fir die Situation mit den geplanten Nutzungen
durchgefihrt.

Das zugrundegelegte Nutzungs- und ErschlieBungskonzept I&asst hinsichtlich der Nutzungen
genugend 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 Giberschritten
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.8

2.1.5.5 Leistungsfahigkeit

Fur die angrenzenden Knotenpunkte des Plangebietes, also die vorhandenen Knoten der
Neckarauer StraRe mit der FabrikstationstrafRe und der Speyerer Stral3e, ist zu bestimmen,
ob diese die zusatzlichen Verkehre, die aus der geplanten Nutzung entstehen, abwickeln
kénnen. 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 Vdgele
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 fir 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 fir 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 / FabrikstationstralRe 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 Stral3e abgewickelt wird. Diese Verkehre fahren
entweder Uber den Neckarauer Ubergang oder die Siidtangente zum Plangebiet bzw. wieder
zurtick. Die Ubrigen Verkehre fahren Uber die Neckarauer StralRe 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 Uber die Speyerer Stral3e und die nérdliche ErschlieBungsplanstral3e das
Plangebiet erreichen. Die Wegweisung ist hierauf auszurichten.2

2.1.5.5.1 Neckarauer Stral3e / Speyerer Stral3e

Fur die Kreuzung Neckarauer Stral3e/Speyerer Straf3e 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 Verkehrsqualitdtsstufen 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 / Fabrikstationstrall3e

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.

Gegentber 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
Fabrikstationstrafe 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

11 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
12 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
13 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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geltenden Regelwerk (RAS-K1) auszugestalten. Die Verziehungslange betragt dabei, je nach
Fahrstreifenbreite, ca. 50 m.14

2.1.5.5.3 Bahnparallele ErschlieRungsstral3e / Fabri  kstationstral3e

Fur den Anschluss der bahnparallelen ErschlieRungsstrale 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 Verflgbarkeit durch die Schliel3zeiten des Bahniibergangs 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 — Uber 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 FabrikstationstraBe 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 durchzufihren.1®> Eine ggf. in der Zukunft zu realisierende
Aufhebung des schienengleichen Uberwegs an diesem Knoten bleibt weiterhin moglich.

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 tber 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 zuséatzliche 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 gednderten Nutzung und

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

Fabrikstationstralie.

Im aktuellen Zustand ist aus der FabrikstationstralRe ein Linkseinbiegen in die Neckarauer
Strafl3e nicht mdglich. Dies fuhrt dazu, dass aus dem Gebiet in Richtung Stiden ein Umweg
uber die Neckarauer Straf3e zunachst in Richtung Norden gefahren werden muss, bevor an

14 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 14
15 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 15
16 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 16
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der Einmindung mit der Speyerer Stralle gewendet und anschlieend in Richtung Siden
gefahren werden kann.

Somit gilt es die Verkehrsmengen fir die beurteilungsrelevanten Zeitraume tags (6:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) folgende Situationen zu eruieren.

Abbildung 8: relevante Konstellationen von Gebietsn utzung und Anbindung 17

Anbindung ohne Linkseinbiegen _ mit Linkseinbiegen _
von Fabrikstationstralle von FabrikstationstralBe

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 8 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
W 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: KenngroRen 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 moglichen
Nutzungen hin zu einem Gebiet mit gemischter Nutzung (das ist mit dem Begriff
.Mischgebiet* im Gutachten gemeint) gemal 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 zurtickzufiihren,
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 zundchst 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.

Abschlie3end 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 Mdglichkeiten auf Basis einer Bewertung nach § 34 BauGB.

2. Die Einrichtung eines Linkseinbiegers reduziert die Verkehrsmengen zwischen
Fabrikstationstrae und Neckarauer StraBe 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-Wurttemberg 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
Baldung 21420 m' 5% 16.000 m?| 1700 Pers. Je q Stud. e 2 Stud. 425 450 425 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 Stellplitze (Tabelle B) L586 2407 1530 2.297

Anzahl Stellplitze

Kriterien OPNV (Tabelle A) min. max. |min.  mad
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 gemaf 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 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise u  nd Uberbaubare Grundstiicks-
flache

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

1. Sondergebiet (SO 1) "Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophenschutz" (89
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

25 entnommen aus: (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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2. Gewerbegebiete (GE 1 - 4) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)
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 tUberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache,
4. zur Bauweise,

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

Zu den Festsetzungen zu Art und Mal3 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
kénnen. 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 BauGBi. V. m. § 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
Aufenthaltsgebaude 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 zulassig:

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

phenschutzes,

Gebéaude und Anlagen zur Errichtung und zum Betrieb einer Leitstelle,

Biro- und Verwaltungsgebéaude,

Schulungsgebaude,

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,

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

Mafd der baulichen Nutzung:

Im Sondergebiet (SO) wird die Grundflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Die Uberschreitung der
in 8 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 grol3e Teile der
Stadt Mannheim hat besondere Bedeutung. Gemal § 17 Abs.2 BauNVO konnen 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 offentliche 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 Sudteil des ehemali-
gen Vogele-Areals bringt es mit sich, dass ein umfangreiches Raumprogramm im
Teilgebiet umgesetzt werden muss. Hierzu zahlen Gebaude 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 Ausristung 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 gréZtmogliche
bauliche Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu ermdglichen, 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 Mdoglichkeit einer zeitnahen und umfanglichen Nachnutzung der sidlichen Fla-
chen, noch bevor stadtebauliche Misssténde entstehen kdnnen, sodass eine Aufwer-
tung des Gesamtumfeldes insgesamt ermdglicht wird.
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3. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Uberschreitung der GRZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbau-
grundstuicke - im SO-Gebiet selbst ist eine dauerhafte Wohnnutzung nicht vorgese-
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 Geb&udeteile eine sol-
che Hohenentwicklung voraussetzen, zum anderen soll die stidwestliche Teilflache an der
Kreuzung Neckarauerstr./FabrikstationstraBe einen Gebaudeteil 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 gré3tmdgliche 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. Darlber hin-
aus erfolgt eine erganzende Festsetzung zum Mal3 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) (8 9 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 zulassig sein.
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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.

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 in den
Gewerbegebieten nicht zuldssig. Mit dem Ausschluss dieser Anlagen wird einerseits dem
Ziel Rechnung getragen, die zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten auf die Nutzun-
gen zu beschranken, die auch im Einklang mit den Zielen der stadtebaulichen Konzeption
stehen, wie unter Kapitel 2.1.3 beschrieben. Hintergrund ist dabei aber auch die Verkehrs-
larmvorbelastung des Plangebietes aufgrund des Schienen- und Stral3enverkehrs. Fur das
Plangebiet hat der Schallgutachter bspw. Larmbeurteilungspegel von 66 bis 69 dB(A) tags-
Uber ermittelt, welche die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65
dB(A) bereits deutlich Uberschreiten. Die Festsetzung von Gewerbegebieten bildet also eine
angemessene stadtebauliche Reaktion auf diese vorhandene Verkehrslarmbelastung und
soll als eine Art Pufferung und Abstandsvergréf3erung zur Larmquelle mit dazu beitragen, die
Nutzungen im Mischgebiet hiervon abzuschirmen. Davon unabhangig sind die festgesetzten
Larmpegelbereiche, die das Aulienschalldammmall fir Fassaden bestimmen und so bei den
mit dem Standort noch vertraglichen Nutzungen gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.
Beide Festsetzungen sollen hier auf unterschiedliche Weise garantieren, dieses planerische
Ziel auf Ebene des einzelnen Bauantrags zu gewahrleisten.

Es ist davon auszugehen, dass Anlagen fur kirchliche Zwecke in der Regel mit einer ruhigen,
religibsen Andacht, z.T. auch im Freien, verbunden sind, welche durch die oben genannte
Verkehrslarmeinwirkung beeintrachtigt wird. Bei Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke ist grundsatzlich von empfindlichen Nutzern auszugehen, die ebenfalls durch die
vorhandene Verkehrslarmbelastung beeintrdchtigt werden kénnen. Auch kulturelle Einrich-
tungen sind in vielen Féllen larmempfindlich.

Eine rechtlich eindeutige Ausnahmeregelung erscheint angesichts der unterschiedlichen
Nutzungen, die den Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugeordnet werden kénnen, nicht mdglich. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass immissionsschutzrechtliche Konflikte mit der Verkehrslarmbelastung bestehen bleiben,
sodass ein Ausschluss im Hinblick auf die Konfliktvermeidung gerechtfertigt ist.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind ausgeschlossen, um die
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche nicht zu gefahrden. Als diesbeziiglich harmlos
anzusehen sind Randsortimente aus zentrenrelevanten Sortimenten in Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, wobei dies nur dann gilt, wenn sie bran-
chentblich sind und nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Unter die-
sen Voraussetzungen konnen derartige Betriebe zugelassen werden. Als Ausnahme kénnen
in den Gewerbegebieten Kioske sowie andere kleinere Verkaufsstellen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zur Versorgung der in diesem Gebiet Tatigen zugelassen werden.
Damit werden die inhaltlichen Vorgaben aus der Fortschreibung des Mannheimer Zentren-
konzeptes umgesetzt, ohne dass unangemessene Versorgungsnachteile im Gebiet zu er-
warten sind.
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Vergnugungsstatten, die in Gewerbegebieten gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind,
sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in den geplanten Gewerbegebieten nicht zulassig. Es handelt
sich bei den Baugebieten 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
Verkehrsgerauschentwicklungen insbesondere im Nachtzeitraum ausgeschlossen. Hierdurch
kann eine zusatzliche Beeintrachtigung der umliegenden (Wohn-)Nutzungen vermieden wer-
den.

Ausgeschlossen sind weiterhin Gewerbebetriebe in Form von Sexshops, Bordellen und bor-
dell-&hnlichen Betrieben sowie Anlagen der Wohnungsprostitution.

Sexshops gehéren zur Nutzungsform ,Laden®. Eine Regelung dieser Form von Laden ist
erforderlich, da ein ,Trading-Down“-Effekt verhindert werden soll, der auch durch Sexshops
ausgelost werden kann. Sexshops werden in diesem Bebauungsplan daher als unzulassig
festgesetzt.

Bordelle sind bauplanungsrechtlich Gewerbetriebe, in denen Dienstleistungen mit sexuellem
Charakter gegen Entgelt angeboten werden. Dies gilt auch fir bordellartige Betriebe und die
Wohnungsprostitution.

Die Nutzungen werden ausgeschlossen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen von vornhe-
rein entgegenzutreten. Diese Anlagen konnen einerseits Bildungs- und Gewerbebetriebe
abschrecken oder verdréngen, da sie moglicherweise hohere Mieten zahlen als andere Be-
triebe. Sie sind auch geeignet, das Niveau der umliegenden Quartiere abzusenken und ei-
nen Trading-Down-Effekt auszuldsen oder zu verstarken. Normale Gewerbebetriebe meiden
Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer bekannten Prostituiertenwohnung
in der Regel, da aufgrund des moglicherweise entstehenden Umfelds ein Angstraum oder
auch lediglich eine unattraktive Adressenbildung entsteht.

Im Hinblick auf die im Gebiet und der Nachbarschaft bereits vorhandenen Bildungseinrich-
tungen mit z.T. minderjahrigen Nutzern und der weiteren Ansiedlungsmdéglichkeiten im
Mischgebiet mit der dort zu erwartenden Wohnnutzung sind diese Nutzungen also nicht dazu
geeignet, den angestrebten stadtebaulichen Charakter des Campus und Gewerbeparks zu
erzielen und aufrechtzuerhalten. Es ist im Gegenteil eher mit einer Verdrangung der Bil-
dungseinrichtungen und Ubrigen Gewerbebetriebe zu rechnen. Deshalb ist der Ausschluss
gerechtfertigt.

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 tibermaRige
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-
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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 Mdglichkeit, 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 beflirchten ist. An den gemaf stadtebaulichem Konzept definierten Hoch-
punkten wird eine H6henentwicklung im grél3eren Umfang zugelassen.

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 Berlcksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung wird zur Begren-
zung der Immissionen im Tag- und Nachtzeitraum die Festsetzung einer Gerauschkontin-
gentierung gemaf 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 maRgeblichen Immissionsorten den jeweils zulassi-
gen Immissionsanteil (s.0.) des Betriebsgrundstiicks nicht tiberschreitet.
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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 nachstge-
legenen schutzbedurftigen Nutzungen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplan-
ten Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen ausreichend geschiitzt sind.

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 wesentlich stéren.

Zuldssig sind demnach Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltung und sportliche
Zwecke.

Als Ausnahmsweise zuldssig werden gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fur kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetrie-
be festgesetzt. Bei letzteren sind, analog zu den Gewerbegebieten, zentrenrelevante Sorti-
mente bis auf kleinere Verkaufsstellen und Kioske sowie branchentypische Randsortimente
von max. 10% der Gesamtverkaufsflache ausgeschlossen. Somit ist sichergestellt, dass eine
Versorgung der Tatigen im Gebiet mit den vorgenannten Nutzungen erfolgen kann und
gleichzeitig weder eine Uberfrachtung des Gebietes mit den in Rede stehenden Nutzungen
noch eine Gefahrdung bestehender zentraler Versorgungsbereiche mdglich ist.

Als unzuldssig werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten festgesetzt. Gartenbaubetriebe sind unzulassig, da neben dem hohen Fla-
chenbedarf Beeintrdchtigungen durch Geruchsbelastigungen der benachbarten Nutzungen
z.B. aufgrund von Kompostierung und Diingung zu befiirchten sind. Daneben ist, bedingt
durch die grof¥flachigen Betriebsabldaufe und der damit zusammenhéangenden grol3en Fla-
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 § 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 Vergnigungsstatten 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.

Ausgeschlossen sind auch im Mischgebiet Gewerbebetriebe in Form von Sexshops, Bordel-
len, bordelldhnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution.

Trotz des geringeren Stérungsgrades einer zum Zwecke der Prostitution genutzten Wohnung
im Vergleich zu einem Bordell handelt es sich um einen sonstigen Gewerbebetrieb im Sinne
des 8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, der im Mischgebiet allgemein zul&ssig ist. Die unter 2.3.1.2 zu
diesem Nutzungsausschluss getroffenen Ausfiihrungen und besonderen stadtebaulichen
Grinde gelten fur das Mischgebiet sinngemar.

Mald der baulichen Nutzung:
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In Mischgebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Die GRZ entspricht somit der
Obergrenze des § 17 BauNVO und wurde so gewdahlt, 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 § 17 Absatz 1 BauNVO Uuber-
schritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Damit stellt sich unter Bezug auf die nachfolgenden aufgefiihr-
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 o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen:

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

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 fir 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 Universitéat
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 MaRRe 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 zukinftig 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 AuRenentwicklung nachzukommen.

4. Ferner konnen mit der Umsetzung des Geplanten folgende stadtebaulich-
gestalterische Misssténde 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
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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 GFZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbaugrund-
stucke in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hin-
nehmbare Verédnderungen der Windverhaltnisse beeintréchtigt wiirden, 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
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 Grundstiickes zur Schaf-
fung der geplanten bildungsaffinen Nutzung in einem stadtebaulich ansprechenden Umfeld
gegeben. Damit wird die Realisierung eines stadtebaulich 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 Baukodrper, 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 zuldssigen
Planvorhaben in einer Weise beeintrachtigt wirden, die sich planungsrechtlich als rick-
sichtslos darstellt.

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

Erkennbare gegenteilige Offentliche Belange werden durch die Uberschreitung der Ober-
grenze der zulassigen Geschossflachenzahl 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 gemal} § 38 BauGB der gemeindlichen Planungshoheit entzogen
bzw. nur bedingt zuganglich sind.
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Es ist vorgesehen, dass die in Rede stehenden Flachen im nérdlichen Teilbereich des Gel-
tungsbereichs (Abbildung 23) in das Eigentum der Stadt Gibergehen. 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.

Flachen fur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich
zulassig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derartiger Ne-
benanlagen einzurdumen. Nebenanlagen nach § 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 fir offentliche
Stralenverkehrsflachen sowie um o6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung.

2.3.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Flachen fiur offentliche Stra3en umfassen hierbei die Planstrallen A - C. Damit ist die
ErschlieBung der einzelnen Plangebietsteile gesichert. Die Festsetzung weiterer dffentlicher
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 FuRgéngerbereich (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 fur die Feuerwehr, zusatzlich und gleichrangig zur geplanten
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Alarmausfahrt auf die Neckarauer Straf3e. Somit wird ein Ausriicken der Feuerwehr in Rich-
tung Norden auch bei einer Blockade der Neckarauer Straf3e ermoglicht. Daher wird dieser
nordliche 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
kénnen Parkierungsflachen in den offentlichen Stralenverkehrsflachen geschaffen werden.

Gemal} stadtebaulichem Konzept ist im Zentralbereich des Bildungs- und Dienstleistungs-
standortes (Campusbereich), zwischen MI und GE2 sowie im Bereich entlang der Neckarau-
er Stralle eine FulRgangerachse / ein Ful3géangerbereich vorgesehen. Unter Kapitel 2 wird
hierzu bereits ausgefiihrt, dass der Campusbereich zukinftig das lebendige Herzstlck des
Areals bilden soll und Uber eine zentrale Wegeachse fuRRlaufig an den nordwestlich
gelegenen Hochschulcampus angebunden sein wird. Mit der Festsetzungen der
FuRRgangerbereiche wird dieser stadtebaulichen Intention Rechnung getragen.

Das stadtebauliche Konzept sieht neben dem zentralen Ful3gangerbereich 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 StralRe angrenzt, neue Adressbildungsmoéglichkeiten schafft und eine
Schnittstelle als attraktiver Verbindungs-, Austauschs-, Aufenthalts- und
Reprasentationsraum fir das Gebiet und die Umgebung bildet. Den hohen Ansprichen wird
der ,Strip" sowohl durch eine simple Funktionslogik als auch durch eine durchgangige,
attraktive Gestaltung gerecht. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus einzelnen Bandern, die je
nach raumlicher 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 Stral3e. 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 ,Fu3gdngerbereich* (FB) Einfriedungen unzuléassig 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 gemal Planzeichnung festgesetzt.

2.3.5 Flachen oder MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ( 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

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, Gerdllflachen, Totholz-, Stein- und Erdhaufen und Geholz-
pflanzungen aus heimischen und standortgerechten Strauchern entwickelt werden.
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Zur Sicherstellung der Umsetzung der vorgenannten MalRhahmen wurden diese in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen. Die Mallnahmen 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.

Daruiberhinaus besteht fir die DB Netz AG, Frankfurt am Main das Recht, auf dem Grund-
stiick 6 Fahrleitungsmasten zu errichten und zur Unterhaltung der Fahrleitungsmasten das
Grundsttck 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 zuldssigen stérempfindlichen Nutzungen sind
aufgrund der prognostizierten  Verkehrslarmeinwirkungen  SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

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

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

Larmpegel- erforderliches resultierendes Schallddmm-Maf R'w,res
bereich des Auf3enbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biroraume
Ubernachtungsraume in Beherber- und hnliches
gungsstatten, UnterrichtsrAume und
ahnliches
v 40 35
V 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 fir 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 Auf3enflache 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 kénnen Aushahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniuber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere Schalldamm-Malde
erforderlich sind.

Zudem wurden die Larmpegelbereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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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, Strauchern 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 Bander
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 ErschlielBung des Plangebietes erfolgt durch den Strip und eine interne Erschliel3ungs-
schleife sowie zwei unmittelbar parallel zu den angrenzenden Gleisanlagen verlaufenden
Strallen- bzw. Wegespangen. Entlang der ErschlieBungsschleife ist tUberwiegend die An-
pflanzung einreihiger Baumzeilen vorgesehen. Die Stral3enziuge, die das Areal in stidwest-
nordost Richtung erschlieRen werden durch zweiseitige Baumreihen eingegriint. Durch die
Baumpflanzungen wird ein Alleencharakter im Gebiet geschaffen. Gleichzeitig wird zwischen
den Baumen die Anordnung offentlicher Stellplatze im StraRenraum vorgesehen. Offentliche
Parkplatze befinden sich auch auf dem Strip. Der tibrige ruhende Verkehr wird bedarfsweise
auf den privaten Grundstiicken abgewickelt. Somit wird ein sparsamer Verbrauch an Er-
schlieBungsflachen gewahrleistet.

2.4.3 Private Grin- 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 Giberbaubaren Grundstiicksanteile zu begriinen. Innerhalb der Griunfla-
chen kénnen begriinte Aufenthalts- und Erholungsbereiche geschaffen werden. Vorgesehe-
ne Vegetationsflachen im Bereich der ErschlieBungsschleifen, die an den Strallenraum der
Stral3en im Vogele-Areal angrenzen, sollen optisch einheitlich entwickelt werden, um ein
einheitliches stadtebauliches Bild zu schaffen.

Private Grin- und Freiflichen, die zum StralRenraum orientiert liegen, sollen entsprechend
ihrer vorrangigen Funktion als Reprasentations- und Gebaudeeingangsbereiche gestaltet
werden.

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

Die sonstigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen unterliegen vielfaltigen Nutzungen
(Lager, Stellplatze, Anlieferungs- und Rangierflachen, Montageflachen, Ausstellung/Verkauf,
Vorbehaltsflachen fur mogliche Erweiterungen). Sofern die Flachen nicht als Grinflachen
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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. § 74 LBO Baden-Wirttemberg
2.4.4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem des Bebauungsplanes 83.50
.ehemaliges Vogele-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 aufgefihrt.

2.4.4.2 Anforderungen an die auf3ere Gestaltung baul icher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO BW)

2.4.4.2.1 Dachneigung

Mit der Festsetzung zur Zulassigkeit von Dachern bis zu einer Dachneigung von 25 Grad ist
sichergestellt, dass die im stddtebaulichen 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 Erscheinungshbild mit groRen Un-
terschieden auszuschlie3en.

2.4.4.4 Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Mit den Festsetzungen zu Einfriedungen wonach innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,Feuerwehrvorzone® (FV) und ,Fuldgangerbereich”
(FB) Einfriedungen unzul&ssig sind, wird sichergestellt, dass die stéadtebauliche Intention zur
Schaffung des sogenannten ,Strip* gewabhrleistet ist, da somit die fuRlaufige 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.
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2.7 Geplante MaBhahmen 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 MaRBhahmen zum Immissionsschutz (Sc  hall)

Zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Verkehrs sind folgende MaRhahmen 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 Verkehrslarmverhaltnisse 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 StraBen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine planbe-
dingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Be-
urteilungspegel an den betroffenen Stral3enabschnitten um mindestens 3 dB(A) erhéhen und
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend tberschritten 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 erhdhen. "Fir den Planfall werden gleiche
oder geringere Emissionspegel auf den relevanten StralRenabschnitten berechnet als in den
nachfolgend definierten Vergleichsfallen.

Im Planfall werden gegentiber

= 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 Linksabbiegemdglichkeit 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 Buro, 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 gemalf3 Bebauungsplan fihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine MaBnahmen erforderlich.26

26 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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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 StralR3e 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 0Ostlichen
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 uberschritten. 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 Strale 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
um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Die im Mischgebiet vorgesehenen Gebaude verflgen je-
doch Uber dem StralRen- und Schienenléarm 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 far
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 StralRe 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 tUberschritten.

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 MalRnahmen sind in
Kapitel 2.7.1 dargelegt.
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2.7.1.2 MalBnahmen zum Schutz vor den Geréuscheinwir kungen im Sondergebiet
(SO) "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 Abwéagung der
Varianten eine Lo6sung 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 ausgewdhlte 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

= 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.

Dartber 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-
destmald beschranken wird. Die Fachplanung zu den Verkehrsanlagen erfolgt derzeit. Die
erforderliche MalRnahmengenehmigung zur Bereitstellung der Finanzmittel |auft parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren.

27 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
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Erganzend hierzu ist anzuftihren, dass die heue Feuerwache aufgrund der hervorgehobenen
Lage als stddtebauliche Dominante fir die tbrigen 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 Ausricken der Feuerwehr im Falle einer Alarmausfahrt und bei
der einsetzenden Signalisierung zur Raumung der Fahrbahn eher rechnen werden, als beim
Auftauchen von ausriickenden Einsatzfahrzeugen aus einer Seitenstral3e.

Kamen die ausrickenden Einsatzfahrzeuge bspw. aus der Fabrikstationstral3e, ware von
regelmafligem Signalhorneinsatz aus Sicherheitsgrinden auszugehen, da mdgliche Konflikte
mit Ubrigen Verkehrsteilnehmern ganz tUberwiegend erst beim Einfahren in die Neckarauer
Stral3e entstiinden. Erfahrungsgemal 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
Mindestmalfd 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-
lassigen Nutzungen unter Berlcksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung wird zur Begren-
zung der Immissionen im Tag- und Nachtzeitraum die Festsetzung einer Gerauschkontin-
gentierung gemaf DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung“ vom Dezember 2006 im Bebau-
ungsplan vorgenommen.

Der Fachgutachter erlautert im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung, dass stdlich
der im Geltungsbereich vorgesehenen Gewerbegebiete nordlich der Fabrikstationstrale 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 maf3geblichen Immissionsorten
eine relevante Gewerbelarmvorbelastung 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.
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Fur den Tagzeitraum werden die Planwerte zur Gerduschkontingentierung in Bezug auf die
Immissionsorte mit der Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets und Mischge-
biets auBerhalb des Plangebiets und der eines Mischgebiets innerhalb des Plangebiets so
bestimmt, dass die Summe aus den Gewerbelarmeinwirkungen der kontingentierten Gebiete
die jeweiligen Immissionsrichtwerte einhédlt. 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 Straf3e 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)

Fabrikstationstral3e 14 GE 65 50
FabrikstationstraRe 22-26 GE 65 50
GroRRer Weidenstiickerweg 2 Ml 60 45
Grol3er Weidenstlickerweg 4 Mi 60 45
Grol3er Weidenstlickerweg 6 Ml 60 45
Grenzweg 4 Mi 60 45
IO MI Nord MI 60 45
IO MI Ost MI 60 45
IO MI Sid MI 60 45
IO Ml West MI 60 45
Neckarauer Strale 211- 221 WA 55 34
Neckarauer Stralle 225 WA 55 34
Neckarauer Stralle 229 WA 55 34
Neckarauer Stralle 245 WA 55 34
Paul-Wittsack-Strafle 10 Ml 60 45
Paul-Wittsack-Strafle 12 MI 60 45
Rampenweg 1 Ml 60 45
Rampenweg 1 Ml 60 45
Rampenweg 2 Ml 60 45
Rampenweg 3 Mi 60 45
Speyerer StralRe 2 Ml 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 gemal DIN 45691 bestimmt, welche sicherstellen, dass

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 53
27.10.2014

es im Zusammenwirken mit den zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen der geplanten
Feuerwache Mitte an den mal3geblichen Immissionsorten nicht zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm kommt:

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

Gewerbeflache ierdTég IErI:(hjlchht
GE1 60 20
GE 2a 60 41
GE 2b 60 45
GE 3 60 45
GE 4 65 76

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 tiberschreiten.

Tabelle 3: Emissionskontingente LEK, k in dB

} L L

Gewerbeflache k ierdTég IErI:(r\jlaEc;ht
GE 1 60 20
GE 2a 60 a1
GE 2b 60 45
GE 3 60 5
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, zun&achst unter ausschlie3licher Beriicksichtigung 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 Berlicksichtigung der Schallausbreitungsver-
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haltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel aller vom Vorha-
ben ausgehenden Gerédusche an allen mafRRgeblichen 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 gemaf
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, dirfen 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
erfillt, 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 MalRnahmen 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 Mal3inahmen werden auch im Grinordnungsplan dargestellt und teilweise préa-
zisiert.

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 (8 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 (MaRnahmenflaich 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, Gerdllflachen, 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 Méahen ist. Das Mahgut ist abzufahren (8 9 (1) Nr. 20
BauGB und § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Auf der Flache sind mindestens 6 Habitatstrukturen far
die Mauereidechse anzulegen (ausfihrliche Beschreibung siehe Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan). Gehélzpflanzungen missen nordlich der Habitatstrukturen in unmittelbarer
Né&he erfolgen.
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Ggf. vorhandene Leitungstrassen sowie Anlagen der DB-Netz AG sind bei der Pflanzung von
Gehoblzen zu bericksichtigen. Zufahrten zum Bahngelande sind frei zu halten.

Die MalRnahmenflache "M1" ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestelit

2.7.2.1.2 Grunstruktur zwischen DB und Vogele-Areal , sudliche Teilflache (Maf3nah-
menflache "GS")

Auf der sudlichen Teilflache des Grinstreifens zwischen DB und Vdgele-Areal soll ein struk-
turreicher und weitgehend naturnah gestalteter Biotopkomplex aus einem Krautsaum, Roh-
boden- und Schotterflachen erganzt durch Gehdlzpflanzungen aus heimischen und standort-
gerechten Strauchern in einem Wechsel aus offenen Abschnitten und dicht bewachsenen
Bereichen entwickelt werden.

Der Krautsaum ist aus standortgerechten und heimischen Grasern- und Krauter zu entwi-
ckeln, der alle 2 Jahre einmal zu Méahen ist. Das Mahgut ist abzufahren (8 9 (1) Nr. 20
BauGB und 8 9 (1) Nr. 25a BauGB). Der Anteil der Geholzpflanzung darf 30 % der Flache
nicht unterschreiten.

Ggf. vorhandene Leitungstrassen sowie Anlagen der DB-Netz AG sind bei der Pflanzung von
Gehdlzen zu bertcksichtigen. Zufahrten zum Bahngelande sind frei zu halten.

Die MalRnahmenflache "GS" ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestellt.

2.7.2.2 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strau  chern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir di e Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (89 (1 ) 25 a und b BauGB)

2.7.2.2.1 Strip

Entlang des Promenade bzw. des ,STRIP“ parallel zur Neckarauer StralRe soll jeweils nur
eine Baumart der jeweiligen Wuchsordnung Verwendung finden. Hier sind geeignete hoch-
stammige GrofRbdume entsprechend Ziffer A der Vorschlagsliste Pflanzen in mindestens 4 x
v 25 - 30 Qualitat mit einem Abstand von 10-15 m in der Reihe zu pflanzen und dauerhaft zu
sichern. Fur die Baumpflanzungen entlang der Gebaudefassaden soll eine Baumart 2. Ord-
nung entsprechen Vorschlagsliste B in mindestens 4 x v 25 - 30 Qualitat vorgesehen wer-
den. Abgéange von Baumen sind gleichwertig zu ersetzen.

Derzeit (Stand 14.06.2013) liegen Empfehlungen zur Verwendung von B&umen fir das
ehemalige Vogele-Areal von Seiten des Fachbereichs 67 Grinflachen, vor, wobei es sich um
erprobte, weitgehend stadtklimataugliche Arten und Sorten handelt. Der Vorschlag wurde in
die Vorschlagslisten bzw. Pflanzlisten aufgenommen.

Zur Hervorhebung der besonderen Eigenart des Stadtraums sollte sich diese von den Ubri-
gen, im Plangebiet verwendeten Arten signifikant unterscheiden.

2.7.2.2.2 Baumreihen entlang der Neckarauer Stral3e

Fur die durchgangigen Baumreihen entlang der Neckarauer Strafl3e soll eine Baumart 1.
Ordnung (groRRkronig, weit aufgeastet) entsprechend Vorschlagsliste A in mindestens 4 x v
25 - 30 Qualitat zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Abgéange von Baumen sind gleichwer-
tig zu ersetzen.

Derzeit (Stand 14.06.2013) liegen Empfehlungen zur Verwendung von Baumen fur das
ehemalige Vogele-Areal von Seiten des Fachbereichs 67 Grinflachen, vor, wobei es sich um
erprobte, weitgehend stadtklimataugliche Arten und Sorten handelt. Der Vorschlag wurde in
die Vorschlagslisten bzw. Pflanzlisten aufgenommen.
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Zur Hervorhebung der besonderen Eigenart des Stadtraums sollte sich diese von den Ubri-
gen, im Plangebiet verwendeten Arten signifikant unterscheiden.

2.7.2.2.3 Dachbegrinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu 25 Grad und
ab einer Mindestgrd3e von 10 m? sind extensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss
eine Machtigkeit von mindestens 0,12 m aufweisen. Fenster, Be- und Entliftungsoéffnungen,
Dachterrassen sowie technische Aufbauten sind ausgenommen.

2.7.2.2.4 Begrunungen im Bereich offentlicher Verke  hrsflachen

Entlang der vorgesehenen Stral3enquerschnitte in West-Ost-Richtung sind geeignete hoch-
stammige GroRRbaume als beidseitige Baumreihe entsprechend Ziffer A der Vorschlagsliste
Pflanzen in mindestens 4 x v 25 - 30 Qualitat mit einem Abstand von 20 m in der Reihe zu
pflanzen und dauerhaft zu sichern. Entlang tbrigen Verkehrsflachen ist die beschriebene
Pflanzung als einseitige Baumreihe durchzufiihren.

Derzeit (Stand 14.06.2013) liegen Empfehlungen zur Verwendung von B&umen fir das
ehemalige Vogele-Areal von Seiten des Fachbereichs 67 Grinflachen, vor, wobei es sich um
erprobte, weitgehend stadtklimataugliche Arten und Sorten handelt. Der Vorschlag wurde in
die Vorschlagslisten bzw. Pflanzlisten aufgenommen.

Abgange von Baumen sind gleichwertig zu ersetzen. Je Baum ist eine Baumscheibe von
mindestens 4 m?2 unversiegelt zu halten. Die Baume sind durch geeignete MaRhahmen ge-
gen Beschadigung durch Kraftfahrzeuge zu schitzen. Ausnahmsweise kann von den festge-
setzten Standorten (z.B. bei Grundstiickszu- und —abfahrten) um bis zu 3 m (unter Aufrecht-
erhaltung der Baumreihen) abgewichen werden. Die Pflanzstandorte sind entsprechend den
Erfordernissen der Verkehrssicherheit festzulegen (8 9 (1) 25 a BauGB). Baumpflanzstreifen
sollen eine Breite von 3 Metern aufweisen, aufgrund der Notwendigkeit, auf dem zur Verfu-
gung stehenden Flachenangebot eine heue Feuerwache mit zugehdrigen Anlagen zu ermdég-
lichen, kann dies unterschritten werden. 2,50 m Breite sollen dabei jedoch gewahrt bleiben.

Fur die Baumpflanzungen entlang der Gebaudefassaden sollte eine Baumart 2. Ordnung
(kleiner) verwendet werden.

Zur Hervorhebung der besonderen Eigenart des Stadtraums sollte sich diese von den (bri-
gen, im Plangebiet verwendeten Arten signifikant unterscheiden.

2.7.2.2.5 StraRenrandbegriinung

Bdschungen, Bankette und unversiegelte Restflachen innerhalb der festgesetzten Verkehrs-
flachen sind durch Einsaat von Gras- und Krautfluren zu begriinen oder mit Gehélzen zu
bepflanzen.

2.7.2.2.6 Begrunung der Grundstlcke

Die nach Maligabe der GRZ nicht Uberbaubaren Grundstiicksanteile sind zu mindestens
80% zu begrinen. Mindestens 10 % der Flachen des jeweiligen Baugebiete sind mit Gehdl-
zen zu bepflanzen. Es sind einheimische und standortgerechte Gehdlze der zu verwenden.
Bereits vorhandene Gehdlzstrukturen und Pflanzungen gemaR den Festsetzungen werden
hierbei angerechnet.

2.7.2.2.7 Anpflanzung von Einzelbaumen im Stellplat  zbereich privater Grundstticke

Fiur die Anpflanzung von Einzelb&umen im Stellplatzbereich privater Grundstiicke sind die
gultigen Stellplatzsatzungen der Stadt Mannheim zu bericksichtigen.
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2.7.3 Artenschutz -MalRBnahmen zur Vermeidung von Sch  &adigungen oder Stérungen
und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

2.7.3.1 MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRBnahmen zur Vermeidung von Schéadigungen oder Stérungen der besonders
streng geschitzten Tierpopulationen im Geltungsbereich werden ergriffen:

1. Rodungen sind ausschlief3lich aul3erhalb der Nestbau-, Lege-, Bebritungs- und Auf-
zuchtzeit der Arten durchzufiihren. Damit lassen sich z.B. baubedingte Beeintréachti-
gungen von Nestern von Brutvégeln vermeiden. Konkret in Frage kommt hier nur der
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar.

2. Zum Schutz vor einwandernden Mauereidechsen aus dem angrenzenden Gleis-
schotterfeld der DB-Anlagen ist ein geeigneter ,Amphibienschutzzaun fir Eidechsen*
erforderlich. Durch diesen Zaun wird ein Eindringen der Mauereidechsen in den Wir-
kungsbereich des Bauvorhabens vermieden (Vermeidung von Verbotstatbestdnden
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG). Der Zaun verlauft auf einer Lange von
ca. 670 m von der Mauer an der Fabrikationsstra3e im Sudosten bis zur Mauer an
der Nordwestlichen Grenze des Vorhabenbereiches. Diese MaRnahmen wurde be-
reits umgesetzt.

3. Absammeln von Mauereidechsen aus dem Vorhabenbereich und Verbringen der Tie-
re nach aul3erhalb des Zaunes (Reptilien)

4. Auf der nordlichen Teilflache des Grinstreifens zwischen DB und Végele-Areal soll
ein strukturreicher und weitgehend naturnah gestalteter Biotopkomplex aus einem
Krautsaum, Rohboden- und Schotterflachen, Habitatstrukturen fur die Mauereidechse
aus Steinriegeln mit weiteren Elementen, wie Sand, Gerdllflachen, Totholz-, Stein-
und Erdhaufen und Gehdlzpflanzungen aus heimischen und standortgerechten
Strauchern entwickelt werden.

2.7.3.2 Malnahmen zur Sicherung der kontinuierliche  n dkologischen Funktionalitat

Als MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat missen die
auf dem ehemaligen Vogele-Areal vorkommenden Mauereidechsen abgefangen werden, um
Geféahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die prinzipiell mogliche Realisierung der
CEF-MaRnahmen ist aufgrund von mangelnder Flachenverfigbarkeit im rdumlichen und ins-
besondere im zeitlichen Zusammenhang nicht méglich. Somit kdnnen die gesetzlichen An-
forderungen an CEF-Maflinahmen nicht eingehalten und Verbote im Sinne von § 44 (1) 1
BNatSchG nicht véllig vermieden werden. Damit wird eine Ausnahme von den Verboten
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Die Ausnahme von den Verboten nach § 45 Abs. 7
BNatSchG wurde hierzu bereits eingeholt und liegt vor.

Die bereits auf dem ehemaligen Vdgele-Areal vorkommenden Mauereidechsen werden des-
halb mittels Eidechsenangel gefangen und aufRerhalb des Wirkungsbereiches (hinter den
Schutzzaun) auf die benachbarten DB-Flachen verbracht, wo ideale Lebensbedingungen
und ausreichend Flachenangebot fur die Mauereidechse vorliegen. Die vor Ort durchzufuh-
renden Boden- und Bauauarbeiten werden durch das Aufstellen von entsprechenden Z&u-
nen begleitet, um die Riuckkehr bzw. das zusatzliche Einwandern von Eidechsen in das
ehem. Vogele-Areal zu unterbinden. Da sich durch das Abfangen der Eidechsen deren Be-
schadigung (z.B. Autotomie des Schwanzes), trotz schonendem Fang mit der Eidechsenan-
gel nicht vollstandig vermeiden lasst, wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
BNatSchG zur Befreiung von den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
eingeholt.

Ziel der MalRnahmen
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= Herstellung der Ersatzlebensrdume sowie Umsiedlung fir eine langfristig Gberlebens-
fahige Population (erhalt 6kologischer Funktion der Fortpflanzung- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang).

=  Weitestgehende Vermeidung von Individuenverlust wahrend der Bauphase.

= Erfassung mdglicher Reptilienvorkommen auf der Ersatzflache.

2.8 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwa chung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes a uf die Umwelt (Monito-
ring) - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3b der Anlage zu § 2a BauGB

Gem. 8§ 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MafRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Bestimmung der Uberwachung relevanter Umwelt-
auswirkungen liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen
Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. Die zustandigen Bau-
aufsichtsbehorden Uberprifen und tUberwachen das Erfullen der schalltechnischen Anforde-
rungen.

Der Nachweis des Erfillens der schalltechnischen Anforderungen hinsichtlich Gewerbelarm
erfolgt im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren. Die Uberpriifung der Einhal-
tung der zulassigen Immissionswerte obliegt den zustandigen Aufsichtsbehérden im Rahmen
ihrer Aufgabenwahrnehmung.

Die Mauereidechse wird auf der FFH-Richtlinie im Anhang IV gefiihrt und gilt nach
BNatSchG als streng geschitzt. MaBnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach 844 Abs. 1 BNatSchG miuissen ergriffen werden (vgl. hierzu Pkt.
2.7.3). Die wirksamste Vermeidungsmalinahme ware die planerische Umweltvorsorge in
Form der Auswahl einer moglichst konfliktarmen Planung. Der Bau der Feuerwache kann
aber nur am vorgesehenen Standort realisiert werden, da dieser im Rahmen der Standortal-
ternativensuche als einziger die Kriterien fir die Standortwahl der neuen Feuerwache-Mitte
erfillte. Zum Schutz der ansassigen Mauereidechsen muss ein geeigneter ,Amphibien-
schutzzaun fur Eidechsen” aufgestellt werden. Durch diesen Zaun wird ein Eindringen von
auf den Gleisanlagen der DB vorkommenden Mauereidechsen in den Wirkungsbereich des
Bauvorhabens vermieden (Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach 844 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 2 BNatSchG). Der Zaun verlauft auf einer LaAnge von ca. 670 m von der Mauer an der
Fabrikationsstral3e im Sudosten bis zur Mauer an der Nordwestlichen Grenze des Vorha-
benbereiches Die bereits auf dem gesamten Bereich des ehemaligen Vogele-Areals vor-
kommenden Mauereidechsen werden mittels Eidechsenangel abgefangen und aul3erhalb
des Wirkungsbereiches (hinter den Schutzzaun) verbracht.

Das Abfangen der Tiere erfolgte im Zeitraum Ende August/Anfang September 2013. Die
Dringlichkeit dieser Malinahme ergibt sich aus dem Zeitplan zur ErschlieBung des Gelandes
(Freimessung KampfmittelrAumdienst) fur die MVV-Fernwéarmetrasse sowie der zu verla-
gernden Feuerwache-Mitte. Die Kampfmittelfreimessung der Fernwdrmetrasse erfolgte
gleich in Breite der kinftigen RanderschlieRungsstralie fir die ausriickende Feuerwehr in
Richtung Sudtangente. Zu einem spateren Zeitpunkt wirde die fertig verlegte Fernwaér-
metrasse eine Metalldetektion (Kampfmittel!) unmdéglich machen. Da die Feuerwache bereits
im Herbst 2017 in Betrieb gehen soll, muss deren neue interne ErschlieRung zu diesem Zeit-
punkt realisiert worden sein, d.h. die entsprechenden Baumaflnahmen (Baustelleneinrich-
tung, Kanalbau, Stral3enbau, vorbereitende MaflRnahmen) muissen teilweise bereits in den
Wintermonaten der kommenden Jahre erfolgen, also auch zu Zeiten, in denen die in Kéalte-
starre befindlichen Tiere nicht fliehen kbnnen. Darltber hinaus wird es zeitweise vereinzelte,
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offene Brachflachen oder Erdmieten im Plangebiet geben, die aus den oben genannten
Griunden auf keinen Fall als Eiablagebereiche von den Eidechsen genutzt werden sollen.

Da sich trotz grindlichem und sogfaltigem Abfangen der Eidechsen nicht garantieren lasst,
dass in den unubersichtlichen, teils ruderalisierten bzw. verbuschten Schotterbereichen der
Gleisanlagen, Individuen verbleiben (sog. ,Fangverweigerer), muss eine Ausnahmegeneh-
migung nach § 45 BNatSchG zur Befreiung von den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG erfolgen (vgl. hierzu Pkt. 2.7.3).

Die abgefangenen Exemplare werden auf die weitlaufigen Gleisanlagen der DB verbracht.
Dort befinden sich bereits Mauereidechsen, allerdings bieten sich hier aufgrund der Dimen-
sion dieser Flachen fur die Mauereidechse ideale und auch ausgedehnte Habitatbedingun-
gen mit vielfaltiger Kraut- und Strauchvegetation und zugehdriger Kerbtierfauna. Versteck-
und Eiablageplatze sind damit in den ruderalisierten Schotterbereichen ebenso reichlich vor-
handen wie ein reiches Futterangebot. In Verbindung mit kompensatorischen MalRhahmen
(s.u.) lassen sich in diesen Bereichen hohe Besiedlungsdichten der Mauereidechse verwirk-
lichen. Die intraspezifische Konkurrenz der revierbildenden mannlichen Mauereidechsen
erhoht sich demnach durch die umgesiedelten Exemplare nicht Uber das bestehende Mal3
hinaus.

Kompensatorische MalRnahmen erfolgen auf geeigneten Flachen im direkten Anschluss an
den Vorhabenbereich. Durch das Herrichten dieser Flachen mit Steinhaufen, Totholz und
lockerem grabbaren Substrat werden diese Flachen entsprechend den Bedurfnissen der
Mauereidechse aufgewertet. Durch diese MalRBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszu-
stands, auch als FCS-MalRnahmen (Favourable Conservation Status) bezeichnet, wird der
Erhaltungszustand der lokalen Population gestarkt.

Im Bereich des ehemaligen Végele-Areals gehen Habitate fir die Mauereidechse verloren.
Die Erfullung des Verbotstatbestandes der Verletzung europdisch geschitzter Arten (§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) kann durch diese MafRnahmen nicht vollstandig vermieden werden.
In den untbersichtlichen und versteckreichen Schotterbereichen der Gleisanlagen kann ein
Abfang aller vorkommenden Individuen nicht gewahrleistet werden.

Daher wurde eine Ausnahmeerteilung von den Verboten des § 44 BNatSchG durch die MVV
auch fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans beim Regierungsprasidium Karlsruhe
beantragt und von diesem erteilt. Mit der Realisierung der oben beschriebenen Mal3hahmen
(Abfangen der Eidechsen und Aufstellen eines Schutzzaunes fur Reptilien, Anlage von Habi-
tatstrukturen) ist gesichert, dass der Erhaltungszustand der Population der vorkommenden
Mauereidechse nicht verschlechtert wird. Art. 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie steht ebenfalls
nicht entgegen.

Die Voraussetzungen fur eine Ausnahmeerteilung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG liegen
vor2s,

Bezogen auf die Grundwasseruntersuchungen ist vorgesehen, wie bereits unter Kapitel 3.4.4
beschrieben, das Monitoring im gewohnten Rhythmus fortzusetzen. Hierflr sind entspre-
chende Finanzmittel bereitzuhalten.

Uber die bereits benannten MaRnahmen hinaus, die im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der
Verwirklichung des Vorhabens benannt und soweit erforderlich festgesetzt wurden, sind der-
zeit keine Monitoringmal3nahmen ersichtlich.

28 (Baader Konzept GmbH, 2013 S. 16-17)
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3 BESTAND - BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtli che Belastungen

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden Grundstiicke der Stadt Mannheim
und der TRIWO AG erfasst. Im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes befinden sich zudem
kleiner Einzelflachen im Eigentum der Deutschen Bahn.

Nachfolgend ist ein Ubersichtsplan abgebildet der die Flachenaufteilung darstellt.
Der Grenzverlauf wurde durch den Veranderungsnachweis Nr. 2013/442 festgelegt.

Abbildung 14: Ubersichtsplan zur Grundstiicksaufteil ung

| I’ B

3.2 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den  benachbarten Gebieten

Das Areal der Joseph Vogele AG hat eine GroRRe von rd. 9,4 ha. In der Nachbarschaft befin-
den sich Wohnbauflachen, die Hochschule Mannheim, das Bahngelande sowie Gewerbefla-
chen. Es wird begrenzt durch den Neckarauer Ubergang (Briickenbauwerk (iber das Bahn-
gelande) im Nordwesten, die Neckarauer Stral3e im Sudwesten, die Fabrikstationstra3e im
Siudosten und die Bahnlinie (Rheintalbahn) im Nordosten (vgl. Abbildung 15).
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Die innere ErschlieBung des durch mehrere Bahntrassen durchzogenen, oben genannten
Gewerbegdrtels erfolgt u.a. Uber die Flossworthstral3e, die Wattstrafle und die Siemensstra-
Re. Das Vogele-Gelande selbst ist durch den schienengleichen Ubergang (iber die Trasse
der Rheintalbahn in der FabrikstationstraRe mit dem restlichen Gewerbegurtel verbunden.
Die Verknupfung mit der Sudtangente (westlich des Fahrlachtunnels) erfolgt z.Zt. tber die
Paul-Wittsack-Stral3e. Die von Westen kommende alleeartige Speyerer Strale endet im Be-
reich des Vogele-Gelandes an der Neckarauer Stral3e.

Das Grundstick befindet sich in Privateigentum.
Abbildung 15: Ubersichtskarte Plangebiet und Umgebu  ng?2°
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3.2.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Auf dem Gelande befinden sich Produktions- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen der
Joseph Vogele AG. Hier wurden Maschinen fir den StrafRenbau gefertigt und in die ganze
Welt geliefert. Im Nordwesten und Sitdwesten grenzen Wohnnutzungen (orange) an das
Plangebiet an. Im Nordwesten befindet sich die Hochschule (hellblau) und weiter westlich die
John Deere Werke (grau). Im Nordosten verlaufen Gleise der Deutschen Bahn AG. Das Ge-
lande verflgt Uber einen Bahnanschluss. Jenseits der Bahnlinie sowie im Osten und Sidos-

29 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009), S. 4
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ten grenzen gewerbliche Nutzungen (grau) an das Plangebiet an. Auf der Westseite der
Neckarauer StrafBe ist eine geschlossene Bebauung, bestehend aus mehrgeschossigen
Wohngebauden vorhanden. Diese Bauweise setzt sich nach Suden fort. Im Gegensatz dazu
befindet sich auf der Ostseite der Neckarauer Stral3e eine dul3erst heterogene Bebauung mit
Freibereichen, unterschiedlichen Gebauden und Nutzungen.30

Abbildung 16: Ubersichtskarte Gebaudestrukturen 31
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3.2.2 Bebauung / Stadtgestalt

Das Gelande weist eine sehr heterogene Baustruktur auf, die stadtebaulich nicht auf die
Nachbarschaft reagiert. Die Bebauung des Geléndes besteht Uberwiegend aus einstéckigen
Werksgebauden und Hallen. Daneben gibt es einzelne zweigeschossige Bulro-/ Verwal-
tungsgebaude und ein einzelnes dreigeschossiges Biro- / Verwaltungsgebdude auf dem
Gelande. Die Gebaude wurden nach und nach errichtet und dem jeweiligen Bedarf ange-
passt. Die angrenzende Wohnbebauung entlang der Neckarauer Strafl3e ist Uberwiegend
vier- bis funfgeschossig.

30 (stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009), S. 5
31 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009), S. 5
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Abbildung 17: Blickrichtung Neckarauer Abbildung 18: Blickrichtung Neckarauer
Str. nach Sudosten 32 Str. Richtung Hochschule,
links Wohnbebauung 33

T

Abbildung 19: Gewerbegebiet siddstlich des Gelandes , Neckarauer Straf3e Blickrich-
tung nach Siden 34

Auch die Hochschulgebdude an der Ecke Speyerer Strafl3e/Paul-Wittsack-StralRe sind mehr-
geschossig. Dadurch wird der StraRenraum entlang der StralRenzige im Sudwesten raumlich
gefasst. Im sudostlich angrenzenden Gewerbegebiet wird die Architektur durch eingeschos-
sige Hallen dominiert. Vereinzelt gibt es auch mehrgeschossige Blro- oder Verwaltungsge-
baude.

32 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009)
33 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Méarz 2009)
34 entnommen aus: (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Méarz 2009)
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Abbildung 20: Darstellung der Geschossigkeit ~ 3°
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3.3 ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet ist von der im Westen angrenzenden Neckarauer Straf3e und der im Stden
angrenzenden Fabrikstationstral3e an das Uberértliche Verkehrssystem angebunden. Das
Plangebiet ist zurzeit tGber zwei Zu- / Abfahrten erschlossen. Die sidliche Zufahrt befindet
sich in der FabrikstationstralRe. Sie diente im wesentlichen dem Lieferverkehr und als Zu-
gang fur Mitarbeiter deren Parkplatz sich dstlich der Rheintalbahn befunden hat. Auf Hohe
der Speyerer StralRe befindet sich die 2. Zufahrt, welche nahezu ausschlief3lich als Zu- / Ab-
fahrt zum Parkplatz fir Besucher und Management genutzt wurde.

Das Gelande ist (iber die Haltestelle "Neckarauer Ubergang” gut an das OPNV-System an-
gebunden. Das Plangebiet liegt im Umkreis von ca. 6 Gehminuten um die vorbenannte Hal-
testelle. Mit der Stadtbahnlinie 1 ist der Hauptbahnhof in etwa 8 Minuten zu erreichen.

Im Nordosten des Areals fuhrt die Rheintalbahnstrecke an dem Gelande vorbei. Die Werks-
gleise der Joseph Vogele AG werden zum aktuellen Zeitpunkt nicht mehr genutzt und sind
zum Teil bereits zurtickgebaut.

35 (Stadtplanung + Architektur - Dipl. Ing. P. Fischer, Marz 2009)
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3.4 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des, einschliefRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden - zugleich Inhalt des Umwel  tberichts gem. Nr. 2a Anlage
zu § 2a BauGB

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand wer-
den nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Emp-
findlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

Die Bestandsaufnahme umfasst hierbei folgende Schritte:

1. Bestandserfassung und Beschreibung der planungsrelevanten Bestandssituation inkl.
Beschreibung und Darstellung von Vorbelastungen und raumrelevanten Flachennutzun-
gen und Planungen

2. Beschreibung der Bedeutung der Schutzgutfunktion und Potentiale fur die Schutzguter
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bzw. § 2 Abs. UVPG (Eignungsbewertung / Bedeutungs-
einstufung)

3.4.1 Schutzgut Mensch

3.4.1.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sind Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme o-
der Strahlen, welche nach Art, AusmalR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder ehebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufuhren.

Der Geltungsbereich sowie die ndhere Umgebung sind aufgrund der innerstéadtischen Lage
vor allem durch die Verkehrssituation (Straf3en- und Schienenverkehr) sowie durch die Ge-
werbe- und angrenzende industrielle Nutzung beeintrachtigt. Insbesondere sind hier Belas-
tungen durch Larm und Luftverunreinigungen zu nennen. Andere schédliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG wirken auf den Geltungsbereich nicht oder nicht in relevan-
ten GrofRenordnungen ein.

3.4.1.1.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der Untersuchung der Verkehrslarmverhaltnisse auf Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchungen wurde festgestellt, dass fir den Planfall gleiche oder geringere Emis-
sionspegel auf den relevanten Stral3enabschnitten berechnet werden als in den zur Beurtei-
lung herangezogenen Vergleichsfallen 1 bis 336, Im Planfall werden gegeniiber den Ver-
gleichsfallen 1 und 2 um bis zu 0,2 dB(A) geringere, gegenuber dem Vergleichsfall 3 um
0,1 dB(A) geringere Emissionspegel berechnet.

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsfélle 1 bis 3) zu

36 Vergleichsfall 1 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung. Die verkehrliche Anbindung bleibt
wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo“), Vergleichsfall 2 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nut-
zung. Die Anbindung des Areals wird verandert mit einer Linksabbiegemdglichkeit von der FabrikstationstralRe
in die Neckarauer Strae (VU: Status Quo [Gewerbe-/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen), Vergleichsfall 3 :
Das Areal verandert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit den Nutzungen Biiro, Bildung, Dienstleistung
und Gewerbe (wie im Planfall). Die Anbindung an die Neckarauer Strale bleibt wie bisher bestehen (VU:
Mischgebiet mit Status Quo-Anbindung)
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erwarten. Die Planung gemaf3 Bebauungsplan fihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine MalRnahmen erforderlich (vgl. hierzu auch 2.1.5.6 und
2.1.5.7 sowie 2.7.1.1.1).37

3.4.1.1.2 Gewerbelarm

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tag und Nacht-
zeitraum an stérempfindlichen Nutzungen innerhalb und in der Umgebung des Plangebiets

wurde in der schalltechnischen Untersuchung38 empfohlen, die Gewerbelarmeinwirkungen

durch die nach Bebauungsplan zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten zu begren-

zen.

Der Gutachter gibt an, dass die Gewerbeldarmeinwirkungen an den maf3geblichen Immission-
sorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs der Joseph V§-
gele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wurden. Es beste-
hen keine Hinweise darauf, dass an diesen maf3geblichen Immissionsorten eine relevante
Gewerbelarmvorbelastung von Betrieben und Anlagen aufRerhalb des Geltungsbereichs be-
steht.

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 gemafl 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 Gewerbelarmeinwirkungen 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 Straf3e 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 eingeschrankt.

Es werden folgende in Tabelle 4 aufgefihrte Planwerte fir die Immissionsorte bestimmt.

37 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
38 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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Tabelle 4: Gerauschkontingentierung, Planwerte

Immissionsort Nutzung Planwert
Tag Nacht
dB(A) dB(A)

FabrikstationstraRe 14 GE 65 50
Fabrikstationstralle 22-26 GE 65 50
Grol3er Weidenstickerweg 2 Ml 60 45
Grol3er Weidenstlickerweg 4 Ml 60 45
Grol3er Weidenstiickerweg 6 Ml 60 45
Grenzweg 4 Ml 60 45
IO MI Nord MI 60 45
IO MI Ost MI 60 45
IO MI Sud MI 60 45
IO Ml West Ml 60 45
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 Ml 60 45
Rampenweg 3 Ml 60 45
Speyerer Stral3e 2 Ml 60 45
Speyerer StralRe 2 Ml 60 45
Speyerer StralRe 3 WA 55 36

3.4.1.1.3 Bewertung

Die Betrachtung der Bestandssituation zeigt, dass eine Vorbelastung des Plangebietes und
seiner Umgebung insbesondere durch Verkehrslarm (Strae und Schiene) gegeben ist und
die Larmbelastung und ihre Bewaltigung eine relevante Fragestellung fiir die Festlegung des
Untersuchungsumfangs darstellt.

3.4.1.1.4 Geruch

Existenz oder Planung von geruchsemittierenden Betrieben und Anlagen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand (Zeitraum des Aufstellungsverfahrens) weder innerhalb noch auf3erhalb
des Planbereichs bekannt.

3.4.1.1.5 Lufthygienische Situation

Bei der Bewertung der klimadkologischen Situation im Plangebiet sind die lufthygienischen
Aspekte von wesentlicher Bedeutung. Aufgrund der direkten Lage an der vielbefahrenen
Hauptverkehrsachse Neckarauer Straf3e und dem norddstlich angrenzenden vielfrequentier-
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ten Gleisfeld sind nach Realisierung des neuen Stadtquartiers unzuléassige Immissionsbelas-
tungen nicht auszuschlief3en.

Auf Grundlage der Luftschadstoffmessungen des landesweiten Immissionsmessnetzes
(LUBW), der prognostizierten Straf3ennetzbelastungen und Zugverkehre sind daher die zu-
kunftigen Immissionsverhaltnisse (Bezugsjahr 2030) im Planungsgebiet und in dessen Um-
feld zu analysieren und zu bewerten.

Entsprechend den Vorgaben der 39. BImSchV werden die Luftschadstoffe Stickstoffoxide
(NO2 und Feinstaub (PM10 / PM2.5) betrachtet.

Bei der Untersuchung ist die bereits vorliegende hohe Grundbelastung im Stadtgebiet von
Mannheim zu bericksichtigen.3°

Die Immission eines Luftschadstoffes im Nahbereich von Verkehrswegen setzt sich aus der
grol3rdumig vorhandenen Vorbelastung und der verkehrsbedingten Zusatzbelastung zu-
sammen. Die Vorbelastung entsteht durch Uberlagerung von Immissionen aus Industrie,
Hausbrand, nicht detailliert betrachtetem Nebenstral3enverkehr und weiter entfernt flieRen-
dendem Verkehr sowie tUberregionalem Ferntransport von Schadstoffen.

Aktuelle Informationen Uber die Luftschadstoffbelastungen in Mannheim liegen durch das
Luftmessnetz der LUBW vor.40

Die vorliegenden Daten zeigen, dass in den letzten Jahren nur im Bereich der Verkehrs-
messstation Mannheim-Stral3er am Friedrichsring die NO"-Konzentration kontinuierlich Gber
dem Grenzwert lagen. 2012 wurde bspw. ein Jahresmittel von 50 pg/m?3 erreicht. An den Ub-
rigen Stationen im Stadtgebiet lagen die NO2-Immissionen im Jahresmittel zwischen 28 und
31 pug/m?3 (= erhdhte Konzentration). Der Kurzzeitgrenzwert von 200 pg/m3 wurde an keiner
Station Uberschritten.41

Die Feinstaubmessungen dokumentieren, dass der Grenzwert fir das Jahresmittel an allen
Stationsstandorten eingehalten wird. Im Jahr 2012 lagen die PK10-Jahresmittelwerte zwi-
schen 19 und 26 pg/ms3. Der Grenzwert von 40 pg/m? wird somit zu ca. 48 - 65% erreicht. Der
Kurzzeitgrenzwert von 50 pug/ms3 wurde an der Verkehrsmessstation Mannheim-Strae 2012
23mal Uberschritten. Erlaubt sind 35 Uberschreitungen im Kalenderjahr. An der Station
Mannheim-Mitte (Reichskanzler-Miiller-Stral3e) wurden 7 Uberschreitungen gemessen.42

3.4.1.1.6 Planungsrelevanz

Im Bebauungsplanverfahren ist zu beriicksichtigen, dass durch die Festsetzungen keine
Grenzwertliberschreitungen fir NO2- und PM10-Immissionen in den angrenzenden Wohn-
gebieten verursacht werden.

3.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

3.4.2.1 Beschreibung und Bewertung der Bestandssitu  ation der Tiere

3.4.2.1.1 Reptilien

Im Geltungsbereich wurde im Rahmen der Bestandserfassung die Mauereidechse (Podarcis
muralis) auf dem gesamten Areal vorkommend nachgewiesen werden. Das Vorkommen
konzentriert sich dabei auf die Schotterbereiche der zu den ehemaligen Produktionsstétten
fihrenden Gleisanlagen. Die Population der Mauereidechse umfasst etwa 300 Exemplare.

39 (Gkoplana, Juli 2013), S. 26
40 (Okoplana, Juli 2013), S. 30
41 (Gkoplana, Juli 2013), S. 31
42 (OGkoplana, Juli 2013), S. 31

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 69
27.10.2014

Die Mauereidechse befindet sich auf der Vorwarnliste (V) der Roten Liste Deutschlands
(KUHNEL et al. 2009). In Baden-Wiirttemberg gilt sie als stark geféhrdet, Rote Liste, Kategorie
2 (LAUFER 1999). Sie wird in der FFH-Richtlinie im Anhang IV gefiihrt und gilt nach
BNatSchG als streng geschutzt.

Den Schotterbereichen der Gleisanlagen innerhalb des Untersuchungsraumes kommt, auf-
grund der GroRRe der Population (ca. 150 Individuen) der Mauereidechse, eine mittlere Be-
deutung fir Reptilien zu. Die ndrdlichen Randbereiche sowie die Brachflache inmitten des
Areals weisen eine geringe Bedeutung fir Reptilien auf, die zwischen den Gleisanlagen und
der Brachflache befindlichen asphaltierten Bereiche sind als Lebensraum ungeeignet, wer-
den von der Mauereidechse aber durchquert.43

3.4.2.1.1.1 Bewertung

Im Bereich des ehemaligen Vogeleareals wurde die Mauereidechse nachgewiesen. Die
Hauptvorkommen sind die Randbereiche zu den Anlagen der Deutschen Bahn im Nordosten
des Gelandes. Um die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu erfillen sind artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmafinahmen sowie KompensationsmafRnahmen erforderlich.

Um eine Einwandern von Individuen der Mauereidechse in den Vorhabensbereich zu verhin-
dern werden reptiliendichte Z&dune gestellt, Tiere innerhalb des Vorhabensbereichs werden
abgesammelt und nach auRerhalb des Zaunes verbracht.

Zur Stutzung der lokalen Population der Mauereidechse werden Habitatstrukrturen fur die
Mauereidechse angelegt. Hier sind Steinhaufen, Totholz/Reisighaufen sowie Sandlinsen als
Eiablageplatze vorgesehen. Hierdurch bleibt der glnstige Erhaltungszustand der lokalen
Population erhalten.*4

Die Mauereidechse wird auf der FFH-Richtlinie im Anhang IV gefiihrt und gilt nach
BNatSchG als streng geschitzt. MaBhahmen zur Verminderung und Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach 844 Abs. 1 BNatSchG miussen ergriffen werden(vgl. hierzu Pkt.
2.7.3).45

3.4.2.1.2 Flederméuse

Im Bereich des ehemaligen Produktionsstandortes der Joseph Vogele AG wurden drei Fle-
dermausarten nachgewiesen: insgesamt 28 Sequenzen (Sequenz = eine akustische Auf-
nahme einer Art bzw. Artengruppe) der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), neun Se-
guenzen der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) sowie eine Sequenz des Grof3en A-
benseglers (Nyctalus noctula). Nicht eindeutig zuzuorden waren insgesamt 22 Sequenzen
der Gattung Nyctalus (GrofRer und/oder Kleiner Abendsegler), sieben Sequenzen des Ruf-
typs Nyctaloid sowie eine Sequenz der Gattung Pipistrellus. Wahrend der Erfassungsnachte
konnte ein Raumnutzungsschwerpunkt im nérdlichen Bereich (Parkplatz) festgestellt werden.
Dieser Bereich wird von den Fledermausen als Jagdhabitat bzw. als Durchflugsroute ge-
nutzt. Teilweise ist der Bereich durch starke, Insekten anlockende Lampen beleuchtet, von
denen die Fledermause sehr wahrscheinlich profitieren. Es konnten keine Anwesenheitszei-
chen (wie Fral3spuren, Kotreste etc.) entdeckt werden, die auf Fledermausquartiere hinwei-
sen; zumal die meisten Gebaude die abgerissen werden sollen, nur ein geringes Quartierpo-
tential aufweisen (grof3tenteils Wellblechverkleidungen). Weder in den Abendstunden noch in
den friihen Morgenstunden konnten Ein- bzw. Ausflige bzw. Schwarmverhalten in Gebaude
beobachtet werden.

43 (Baader Konzept, August 2013)
44 (Baader Konzept, August 2013)
45 (Baader Konzept, August 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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 70
27.10.2014

Ebenfalls sind den beiden dort angetroffenen Nachtwachtern, die seit mehreren Jahren vor
Ort regelmaRig arbeiten und das Geldnde sehr gut kennen, keine Quartiere bekannt.

Die Bedeutung des ehemaligen Vogele-Areals ist fir Flederméuse, zumindest im stdlichen
Areal-Abschnitt, als gering einzustufen. Dort konnten lediglich vereinzelt Durchflugsbeobach-
tungen registriert werden. Der nordliche (Parkplatz-) Bereich wird von den Fledermausen
sowohl als Jagdhabitat als auch als Durchflugsroute relativ stark genutzt (mittlere Bedeu-
tung).46

3.4.2.1.2.1 Bewertung

In den Erfassungen wurden drei Fledermausarten nachgewiesen, die das Gebiet als Jagd-
gebiet nutzen. Quartiere wurden nicht erfasst. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist durch die
Neubebauung des ndrdlichen Teilgebiets zwar ein Verlust an Jagdgebiet gegeben, dieser ist
jedoch nicht fur die lokalen Populationen essentiell und daher als nicht erheblich zu bewer-
ten. In der Umgebung des Plangebiets sind Jagdlebensrdume fur die Arten weiterhin ausrei-
chend gegeben. Fir die weiteren Planungen ergeben sich hieraus keine Forderungen oder
Festsetzungen bzgl. des Bebauungsplans.4’

Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sind daher nicht erflllt (keine Verlet-
zung/To6tung, keine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten). § 44 Abs. 1 Nr.
1 kann auch ausgeschlossen werden, da keine Kollisionsgeféahrdungen durch das Vorhaben
anzunehmen sind, die Uber das bestehende Mal3 bzw. das allgemeine Lebensrisiko der Art
hinausgehen. Auch eine Storung wahrend der Aufzuchtzeiten bzw. Ruheszeiten liegt aus
den o0.g. genannten Griinden nicht vor (8 44 Abs. 1 Nr.2). Der Untersuchungsraum wird von
den nachgewiesenen Fledermausarten nur als Jagdlebensraum genutzt. Nahrungshabitate
sind von den artenschutzrechtlichen Bestimmungen nur geschitzt, wenn sie lebensnotwen-
dig fur die lokalen Populationen der betreffenden Arten sind. Dies ist beziglich des geplan-
ten Vorhabens nicht der Fall.48

3.4.2.1.3 Vogel (Avifauna)

Im Rahmen der Begehungen wurden 13 Arten nachgewiesen. Die angetreoffenen Arten sind
bis auf den Griunfink Nahrungsgéste bzw. das Gelande in gréRerer Hohe Uberfliegende Indi-
viduen, beim Grinfink besteht ein Brutverdacht in einem Spitzahorn nahe der Aula.4°

Tabelle 5: Nachgewiesene Vogelarten 50

Artname WSS et =l Status RL Bawu |RL D
Name

Amsel Turdus merula NG - -

Bachstelze Motacilla alba NG - -

Graureiher Ardea cinerea Uberflug - -

Grunfink Carduelis chloris BV - -

Halsbandsittich Psittacula krameri Uberflug |- -

46 (Baader Konzept, August 2013)
47 (Baader Konzept, August 2013)
48 (Baader Konzept, August 2013)
49 (Baader Konzept, August 2013)

S0entnommen aus: (Baader Konzept, August 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 83.54 "Bildungscampus und Gewer-
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand

(Beschlussanlage 6)

27.10.2014

Artname \,flvailsrrslgns‘:haﬂ"‘:her Status RL Bawii |RL D
Haustaube gg#g;gi;wia NG - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros | NG - -
Kohlmeise Parus major NG - -
Mauersegler Apus apus NG \% -
Rabenkréhe Corvus corone NG - -
Ringeltaube Columba palumbus NG - -
Turmfalke Falco tunninculus NG Vv -
Weilstorch Cicona cicona Uberflug \% 3

Tabellenerlauterung:
RL-Status (Braun 2001,BfN 2009)
0: ausgestorben
1: Vom Aussterben bedroht
2: stark gefahrdet
3: gefahrdet; V: Vorwarnliste (kein Gefédhrdungsstatus)
i: gefahrdete wandernde Art; § besonders geschutzt; 8§ streng geschutzt;
888 gesch. n. EG Art Sch VO 338/97

3.4.2.1.3.1 Bewertung

Im Bereich des ehemaligen Vdgeleareals kommen ausschlief3lich weit verbreitete und allge-
mein haufige Arten vor. Im Bereich der ehemaligen Werkshallen der Végele AG wurde keine
Nutzung als Brutstandort festgestellt. Das Gelande hat fir die Avifauna eine geringe Bedeu-
tung. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist dadurch weder fir den Ruckbau noch fur die Fol-
genutzung eine Verletzung bzw. Erflllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde gege-
ben. Fur die weiteren Planungen ergeben sich keine weitergehenden Forderungen oder
Festsetzungen bzgl. des Bebauungsplans.51

Bei den nachgewiesenen Vogelarten werden in der weiteren artenschutzrechtlichen Betrach-
tung Nahrungsgaste nicht weiter behandelt, da sich die Verbotstatbestande nicht auf den
Nahrungserwerb bzw. Jagdgebiete erstrecken. Erhebliche Stérungen wéahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, d.h. Stérungen die den
Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtern, entstehen durch das geplante
Vorhaben beziglich dieser Arten nicht.

Bei dem Griunfink handelt es sich um eine weit verbreitete und in ihrem Bestand nicht be-
drohte Art, deren Erhaltungszustand der lokalen Populationen durch das Vorhaben nicht
gefahrdet werden kann. Der Verbotstatbestand des 8 44 Abs. 1 Nr. 2 tritt daher nicht ein.
Geeignete Habitatfunktionen sind im Umfeld des Vorhabens in groRem Umfang vorhanden
(Wohngebiet Almenhof mit Garten und umfangreiche Geholzbestande entlang der Stral3en
im Almenhof sowie Bahnanlagen mit Gehoélzbestanden auf der Nordseite), so dass die Ver-
botstatbestande § 44 Abs. 1 Nr. 3 nicht eintreten.

Die vorauslaufenden Rodungsarbeiten finden auf3erhalb der Brutzeit der Vogel statt. Durch
die Rodungen aul3erhalb der Brutzeit wird daher § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 vermieden. Es liegt
gem. 8 44 Abs. 5 aus den o.g. Grinden auch kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 vor.

Ein erhohtes Kollisionsrisiko fur die Avifauna entsteht durch das geplante Vorhaben nicht.

51 (Baader Konzept, August 2013)
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Die Verbotstatbestiande des Art. 5 d VS-RL sind nicht erfillt.52

3.4.3 Boden und Bodenverunreinigungen

Die ca. 95.000 mz? grof3e, ebene Gelande waren zu Beginn des Planungsprozesses nahezu
vollstéandig versiegelt. Der sudliche und mittlere Teil waren mit Fabrikhallen und Biro-/ Sozi-
algebauden bebaut; auf dem nérdlichen Teil befindet sich ein Parkplatz, der von den ehema-
ligen Mitarbeitern der Fa. Vogele genutzt wurde. Die Flache wurde seit 1874 industriell durch
die Fa. Vogele genutzt. Eine ehemalige Produktionshalle (die sog. ,Franzosenhalle®) sowie
der sudliche Hallenkomplex auf dem stadtischen Grundsticksteil wurden mittlerweile abge-
rissen.

Auf dem ehemaligen Betriebsgelédnde wurden in den Jahren 2007 und 2010 insgesamt 48
Sondierbohrungen vorgenommen.

Die in den Bohrungen erschlossene oberflachennahe Aufflllung besteht meist aus Bo-
denaushub mit unterschiedlichen Anteilen an Fremdbestandteilen in Form von Bauschutt
(meist Ziegelbruch), Schlacken, Aschen, Beton oder Glas. Nur in wenigen Fallen liegt ein
reiner Bodenaushub vor. Daher ist die Aufflllung generell nach der LAGA M 20 Bauschutt
einzustufen.

Die Machtigkeit der Aufflllungen variiert zwischen 0,24 und 3,4m, wobei generell die Mach-
tigkeit von Osten (Bahntrasse) nach Westen (Neckarauer Straf3e) zunimmt. Dieser Trend
wird Uberlagert von einem Bereich mit hoheren Auffillungsstarken = 2m im noérdlichen Zent-
ralbereich.

Die Schadstoffbelastungen der Auffullung liegt im tUberwiegenden Teil des Geléndes unter
der LAGA Z 2-Stufe, wobei die Teilflachen mit Belastungen < LAGA Z1.2 den grof3ten Fla-
chenanteil besitzen. Hauptkontaminanten sind PAK, MKW und Schwermetalle.53

Auf dem Grundstiick wurden bereits umfangreiche Altlastenuntersuchungen durchgefiihrt.
Die auf dem Grundsttick festgestellten altlastenrelevanten Schadstoffbelastungen werden im
Rahmen der bereits begonnenen Abbruch- und Sanierungsmafinahmen in enger Abstim-
mung mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde durch BodenaushubmalRnhahmen
saniert. Grundsatzlich kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass nach Abschluss der
Sanierungsmafnahmen im Untergrund noch geringflgige Untergrundverunreinigungen vor-
handen sind, welche jedoch keine Gefahrdung fir die Schutzgiter Mensch und Grundwasser
darstellen, die evtl. abfallrechtlich relevant werden und ggf. Mehrkosten verursachen, sofern
Aushubmaterialien im Falle von Tiefbauarbeiten baubedingt nicht auf dem Grundstiick wie-
der eingebaut werden kénnen.54

3.4.3.1 Bewertung

Die Bdden im Geltungsbereich sind umfanglich anthropogen tUberformt und verdndert. Im
Bereich der versiegelten Flachen entfallen alle Bodenfunktionen. Die verbleibenden unver-
siegelten Boden kénnen auf Grund der Vorbelastungen die natirlichen Bodenfunktionen wie
natirliche Ertragsfunktion, Lebensraumfunktion, Speicher- und Regulationsfunktion nur ein-
geschrankt wahrnehmen.

Im natdrlich anstehenden Boden wurden keine Belastungen festgestellt. Insgesamt ist der
Boden des ehemaligen Industriegelandes als relativ gering belastet einzustufen. Das Auffin-

52 (Baader Konzept, August 2013)
53 (Tauw, 2010)
54 stellungnahme FB 67 vom 26.06.2013
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den weiterer Kontaminationsherde im Zuge von NeubaumafRnahmen kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden.>®

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist die grof3tmdgliche Erhaltung der Speicher- und
Regulationsfunktion der vorhandenen anthropogen veranderten Boden bzw. deren Einsatz
durch z.B. Dachbegriinung zu bericksichtigen.

In Bezug auf die vorhandenen Bodenverunreinigungen besteht auf Ebene des Bebauungs-
planes keine kenzeichnungspflichtige Flache nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Demgemal sind
grundsatzlich jegliche Nutzungen auf dem Areal mdglich.

3.4.3.2 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem mit Sprengbomben bombardierten Bereich. Zudem
sind einzelne Bombentrichter und zerstorte Gebaude in der Kampfmittelbelastungskarte zu
erkennen. Demnach ist auch mit weiteren Kampfmittelbelastungen zu rechnen.

3.4.4 Wasser

Auf dem Areal des ehemaligen Vogele-Areals fanden zahlreichen Grundwasseruntersu-
chungen (GW-Untersuchungen) statt.

Die 1. GW-Untersuchung fand im April 2011 bei mittleren GW-Standen und einer NNW-
GrundwasserflieBrichtung statt. Dabei wurden neben den LHKWSs auch die NA Parameter
bestimmt.

Die 2. GW-Untersuchung fand im November 2011 bei dem bisher niedrigsten GW-Stand,
hierbei wurden auch erstmals Schépfproben genommen.

Die 3. GW-Untersuchung wurde im April 2012 bei relativ niedrigem Grundwasserstand und
einer gleichférmigen NNW-FlieRRrichtung vorgenommen.

Die 4. GW-Beprobung wurde am 19.10.2012 durchgefiihrt. Wie im April dieses Jahres wur-
den 8 Messstellen beprobt.

In der nachfolgenden Tabelle 6 werden die bei den Probenahmen im April und November
2011 sowie im April und Oktober 2012 angetroffenen Grundwasserstande dargestellt.

Tabelle 6: Messpunkth6hen und ermittelte Ruhewasser  stéande

Pegel- Lage zum MH-Hihe WH-Hihen Grundwasseroberflache
Belastungs- Messpunkt
pantrum
Bazeichnung (pebffn, Sehak.)| 12042011 13042011 03112811 04112011 17.04. 2012 19,190,202
GWMS 1 3433 A9.04 H8, T3
GWMS 8 Waikerar 93476 Ao 08 Ba,71
GWME 7 Oberstrom 93,448 80,06 B8, 71
GWHMS 8 43,556 19,02
GWMS 2 FEREL] 84,63
Sedtanatrom 88,97
GWME 34 93,305 85,58 58,44 83,63 96,73
GWMS 3 943,505 8,55 B8.61 88,73
GWHMS 3G SehdamiE 43,08 88,91 B9.39 Ba. 59 aEm
zanirum
GWNE 3B naharar saktl. 03,37 8E,52 88.39 B350 8E, 70
Abstram
GMWNE 4 93,5311 AE,60 8036 8,56 8670
GWME 5 93,818 3,3 Ba,58 88,71
GWMS 8 Waitarer 3406 88 87 88,32 B3.54 aEET
GWMS 10 Y 93,156 B8, ED BE_3G A 56 86 63

In der abschlieBenden Bewertung stellt der Fachgutachter>6 wie folgt fest:

55 (Tauw, 2010)
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Die Grundwasseruntersuchung vom Oktober 2012 wurde bei GW-Standen durchgefihrt, die
zwischen den hoheren Wasserstdnden vom April 2011 und den niedrigen Wasserstanden
vom November 2011 liegen und somit mittlere Wasserstande im Zeitraum der vier bisherigen
GW-Beprobungen markieren.

Was den Belastungsgrad und die Zusammensetzung der LHKW betrifft, so konnten grund-
satzlich die Befunde der frilheren Untersuchungen bestatigt werden. Von diesen Primarstof-
fen waren wie bei den friiheren Untersuchungen nur noch in Spuren im Grundwasser zu fin-
den. Es ist daher sehr wahrscheinlich, dass es um eine diffuse Restbelastung einer friiheren
Fahne eines ,alten* LHKW-Eintrages handelt.

Der Fachgutachter geht in seinem Gutachten>” davon aus, dass der abnehmende Trend bei
den LHKW-Konzentrationen ungebrochen ist. Der beobachtete Anstieg erfordert jedoch wei-
tere Untersuchungen zur Absicherung dieser Erkenntnis, zumal noch kein Ausbruch der
Werte aus dem bisherigen Schwankungsbereich festzustellen ist. Es ist daher vorgesehen,
das Monitoring im gewohnten Rhythmus fortzusetzen. Dabei sollten die nachsten GW-
Untersuchungen im Friihjahr und Herbst 2013 vorgenommen werden. In Abhangigkeit von
den Ergebnissen kann man danach ggfs. mit einer jahrlichen Untersuchung auskommen
bzw. die Grundwasser-Uberwachung einstellen.

Aufgrund der wiederholt nur lokal (nur Schépfprobe aus GWMS 3B) und nur in Spuren fest-
gestellten MKW’s wird empfohlen, dass der Untersuchungsumfang sich kinftig nur auf
LHKW beschrénken sollte.

3.4.4.1 Bewertung

Oberflachengewésser sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden. Zudem befinden sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein Wasserschutzgebiet oder schutzbedurftige
Bereich fir die Wasserversorgung. Eine besondere Bedeutung fir die Grundwasserentwick-
lung besteht nach aktuellen Erkenntnissen auch nicht. Fir den Wasserhaushalt ist der Gel-
tungsbereich somit allein mit der Funktion der unversiegelten Boden zur Retention von Nie-
derschlagen und zur Reduktion von Oberflachenabflissen relevant.

Auf Grund der geringen Bodenbelastungen besteht grundsatzlich auch Méglichkeit der Ver-
sickerung und Retention. Da das Auffinden weiterer Kontaminationsherde im Zuge von Neu-
baumafRnahmen jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, 58 ist die Versickerungsfahigkeit
im Rahmen eines dem Bebauungsplan nachgeordneten Versickerungskonzeptes zu Uber-
prufen.

Bezogen auf die Grundwasseruntersuchungen ist vorgesehen, wie bereits unter Kapitel 3.4.4
beschrieben, das Monitoring im gewohnten Rhythmus fortzusetzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine Gefahrdung des Grundwassers beim derzeiti-
gen Zustand durch die im Boden festgestellten Mineral6l-Kohlenwasserstoffe mit einem ho-
hen Mafl3 an Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann.

3.4.5 Klima

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem bioklimatisch hoch belas-
teten Teilbereich von Mannheim. Der hohe Versiegelungsgrad hat zur Folge, dass insheson-
dere an heillen Sommertagen die nachtliche Abkihlung deutlich reduziert ist. Thermische
Ausgleichsleistungen ergeben sich in begrenztem Umfang allein tber die 6stlich angrenzen-

56 (Tauw, Nov 2012)
57 (Tauw, Nov 2012)
58 (Tauw, 2010)
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den Gleisflachen, die bei Winden aus 6stlichen Richtungssektoren zur Stadtbeliftung beitra-
gen.

Wie aus der Isothermenkarte (Abend- und Morgensituation) abgelesen werden kann, befin-
det sich das Planungsgebiet inmitten einer kraftigen ,Warmezunge*®, die von der Innenstadt
ausgeht und bis nach Rheinau reicht und in die mehrere ,Warmeinseln“ eingelagert sind (In-
nenstadt, Lindenhof, Neckarau, Rheinau). So weist die fur das Projekt ,Umstrukturierung
Altstandort Vogele® relevante ,Lindenhofwérmeinsel” eine Intensitat von 4-5°C auf.

Anhand der verschiedenen Gutachten zum Mannheimer Sudosten kann man des weiteren
erkennen, dass sich im Planungsgebiet, wie auch in weiten Teilen des Ubrigen 6stlichen
Stadtgebietes - bei windschwachen und lokalklimatisch relevanten Wetterlagen (an ca. 40%
der Tage im Jahr deutlich ausgepragt), in der Nacht eine verstarkte Ausrichtung auf 6stliche
bis stiddstliche Windrichtungen einstellt, die bis in die Morgenstunden hinein anhalt.

Die Gleiskorper zwischen der Schwetzingerstadt/Fahrlachgebiet und dem Stadtteil Lindenhof
uben dabei einen wesentlichen Einfluss auf das ortsspezifische Stromungs- und Ventilati-
onsgeschehen aus. Die bebauungsfreien Bereiche des Gleiskdrpers ermoglichen eine inten-
sive bodennahe Ventilation (klimadkologische Passivwirkung), die ganztags bioklimatische
und lufthygienische Positiveffekte (Abbau von Schwiile, Minderung der Luftschadstoffbelas-
tung durch raschen Luftmassenwechsel) bewirkt und ab den frihen Abendstunden zusatzlich
auch noch Frischluft aus suddstlicher Richtung zum Vogele-Gelande bzw. Lindenhof ,schau-
felt”.

Dabei kommt - hinsichtlich der Verteilung dieser Luftmassen — dem ndérdlichen Bereich des
Vogele-Areals (aufgrund seiner Freiflachen) und dem Verkehrknoten im Bereich FH (stern-
formige Freiflache) eine entscheidende Bedeutung zu. So tbernehmen diese Freirdume Ver-
teilerfunktionen fur die Beluftung der angrenzenden Quartiere. Auch die alleeartige Speyerer
StralRe unterstitzt dabei diese Schlisselfunktion.

3.4.5.1 Bewertung

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass das Planungsgebiet bzgl. seiner klima-
Okologischen Leistungsfahigkeit eine nicht zu unterschatzende Empfindlichkeit gegentber
Nutzungséanderungen in Form von Flachenversiegelung und Hochbau aufweist. Im konkreten
Fall der Neubebauung bedeutet dies, dass die Planung auf die klimadkologischen Belange
derart abgestimmt wird, dass die oben geschilderten Gunstpotenziale erhalten bleiben.

3.4.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild / Wohnumfeld

Das Orts- bzw. Stadtbild innerhalb des Geltungsbereichs ist wesentlich durch die ehemalige
Nutzung des Areals als Gewerbe- und Industriestandort der Fa. Vdgele gepragt. Vor diesem
Hintergrund ist auch das Verwaltungsgebaude und das Kesselhaus zu sehen, welche unter
Denkmalschutz stehen. Ehemalige Werkshallen wurden teilweise bereits zurtickgebaut, so
dass sich das Areal in weiten Teilen als innerstadtische Brachflache darstellt.

Das Umfeld des Plangebietes wird teilweise durch stdlich und dstlich angrenzende gewerb-
liche Nutzungen, aber auch in Teilen durch westlich angrenzende Wohnnutzung gepragt.
Ostlich bildet die bestehende Bahnstrecke eine Zasur zu den nordostlich gelegenen Gewer-
bebetrieben des sog. Fahrlach-Gebietes.

Pragende Grinstrukturen sind im direkten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Er-
wahnenswert in der Nachbarschaft ist die Baumallee der Speyerer Stral3e, die sich fast bis
an den Rand des Waldparks hinzieht sowie das angrenzende, relativ gut durchgriinte Wohn-
gebiet ,Almenhof”.

Das Gebiet ist stark anthropogen beeinflusst und besitzt auch aufgrund der Lage im Stadt-
gebiet von Mannheim eine geringe Wertigkeit. Bereiche, die zur Naherholung genutzt wer-
den koénnen, sind nicht vorhanden.
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3.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das folgende Kulturdenkmal gem.
82 DSchG: Neckarauer Stral3e 168 (82 DSchG): Verwaltungsgebaude und Kesselhaus (SG),
im Stil des Historismus erbaut; Verwaltungsgebaude: 1898 erbaut, einfliigelige, zweige-
schossige Anlage mit Flachdach und Attikaaufsatzen, 1912 Erweiterung zu einer Dreifligel-
anlage mit Mittelrisalit, in den 1920er Jahren durch backsteinverkleidetem Flligel mit Haupt-
fassade zur Neckarauer StrafRe erweitert; in den 1990er Jahren die innere Struktur zuguns-
ten moderner Einteilungen aufgegeben: Kraftzentrale (Maschinenhaus): 1912 erbaut, stiit-
zenfreie Backsteinhalle unter flach geneigtem Satteldach mit verglastem Oberlichtaufsatz, in
den 1920er Jahren Anbau fir eine 20-kV-Anlage.

In den textlichen Festsetzungen ist das Kulturdenkmal unter nachrichtlichen Ubernahmen
entsprechend aufgenommen.

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 77
27.10.2014

4 VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET EINSCHLIERLICH DER IN EINSCHLAGIGEN
FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES, DIE FUR DEN BEBAUUNGSPLAN VON BEDEU TUNG SIND -
ZUGLEICH INHALT DES UMWELTBERICHTS GEM. NR. 1B DER ANLAGE ZU § 2A
BAUGB

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den umweltrelevanten Zielen und Grundsat-
zen der Raum- und Landesplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 1 BauGB. Demge-
malf soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden, die dazu bei-
tragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen. Eine Nachverdichtung und Innenentwicklung ist dem zusatzlichen Flachenver-
brauch vorzuziehen. GemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Erstellung von Bebau-
ungsplanen die folgenden Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen:

1. Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
2. umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und dessen Gesundheit sowie
die Bevolkerung,
3. umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiiter,
4. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,
5. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,
6. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes.
Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden; dabei
sind die Moglichkeiten des Flachenrecyclings also der innertstadtischen Nachverdichtung zu
nutzen sowie die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Konkrete Vorgaben fir das Plangebiet ergeben sich aus Fachgesetzen und darauf aufbau-
enden Unterschutzstellungen, dem Planungsrecht in Form der Landes- und Regionalpla-
nung, der Bauleitplanung sowie der Planfestsstellung, dem Landschaftsplan sowie informel-
ler raumlicher Planungen.

4.1.1 Gesetzliche Planungsvorgaben

Als gesetzliche Vorgaben sind hier zu benennen:

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Umweltschadengesetz (USchadG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Luftverkehrsgesetz (LuftvG)

Biotop- und Artenschutzgesetze (BNatSchG/NatSchG BW)

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG BW)

10 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (DSchG BW)

11. Schutzgebiete

a. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Schutzgebiete auf fachgesetzli-

cher Grundlage vorhanden. Hierzu zahlen z.B. Naturschutzgebiete, FFH-
Gebiete, Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete.

12. Baumschutzssatzung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und der Lan-
desplanung anzupassen.

CoNoOh~®NE
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Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind u.a. festge-
legt im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sowie im Regionalplan Unterer
Neckar®® des Regionalverbands Unterer Neckar.

4.1.1.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttembe rg (LEP)

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg (LEP) formuliert fir Mannheim fol-
gende relevante Aussagen:

Mannheim wird als Oberzentrum definiert. Demnach soll Mannheim als Standort grof3stadti-
scher Pragung die Versorgung eines Verflechtungsbereichs von mehreren hunderttausend
Einwohnern (in der Regel die Region) mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtun-
gen und Arbeitsplatzen gewahrleisten.

Demnach entspricht das Vorhaben dem vorgenannten Ziel des LEP, da mit Umsetzung der
Planungen die Infrastruktur sowie weitere Arbeitsplatze geschaffen werden kénnten, um dem
Anspruch an qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeitspléatze gerecht zu
werden. Dies auch vor dem Hintergrund der guten Eignung des Standortes als ein ergéan-
zender Bildungs- und Wissenschaftsstandort.

Zudem z&hlt Mannheim zum baden-wirttembergischen Teil des landesgrenziberschreiten-
den Verdichtungsraums Rhein-Neckar und ist ein Kern der Landesentwicklungsachse.

Mit dem System der Entwicklungsachsen soll das Netz leistungsfahiger werden, durch eine
gebundelte Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur das zentralortliche System erganzen und
durch die Forderung der rdumlichen Verflechtungen und des Leistungsaustauschs zur Festi-
gung der dezentralen Siedlungsstruktur sowie zu einer ausgewogenen Raumentwicklung
beitragen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Vorhaben den vorgenannten und weiterge-
henden Zielen und Grundsatzen des LEP nicht entgegen steht. Es kann als aus den Zielen
und Grundsétzen des LEP entwickelt angesehen werden.

4.1.1.2 Regionalplan Unterer Neckar

Erganzend zu den Aussagen des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg,
werden im Regionalplan Unterer Neckar die Ziele und Grundsatze des LEP 2002 aufge-
nommen und in verschiedenen Bereichen konkretisiert.

Die Inhalte des Bebauungsplanes entsprechen dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind.

59 Regionalverband Unterer Neckar. Regionalplan Unterer Neckar. Regionaplan, Regionalverband Unterer
Neckar, 1994.

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe", Stand Seite 79
27.10.2014

4.1.1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 2 und 3 BauGB)
Abbildung 21: Auszug FNP 2015 / 2020 des Nachbarsch  aftsverbandes

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim stellt das Plangebiet Gberwiegend als "Gewerbliche Bauflache" dar.

Die vorgesehenen Nutzungen in Form des Sondergebietes "Zivilschutz, Rettungswesen und
Katastrophenschutz", der Gewerbegebiete sowie der Mischnutzung lassen den Schluss zu,
dass eine Entwicklung aus dem derzeit wirksamen FNP gewahrleistet ist.

Die vorgesehenen Nutzungen haben Uberwiegend einen gewerblichen Charakter und kon-
nen daher in einer "Gewerblichen Bauflache" eine Flachennutzungsplanes umgesetzt wer-
den. Gleiches gilt aufgrund der Kleinteiligkeit und der Ausrichtung fur das geplante Mischge-
biet.

Zur Umsetzung des Vorgesehenen im Rahmen des Bebauungsplanes ist somit keine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes notwendig. Der Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus
und Gewerbepark Neckarauer Strafl3e" gilt daher als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4.1.1.4 Dbestehende und umliegende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein rechtswirksamer Bebauungs-
plan.

Im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans bestehen mehrere in Kraft getretene Bebau-
ungsplane beziehungsweise in der Aufstellung befindliche Bebauungsplane. Hierzu zahlen:

43.9 ,Windeckstral3e und Speyerer Stral3e”, rechtsverbindlich (RV) seit 11.03.1966
43/9 ,Ingenieurschule”, RV seit 11.03.1966

43.19 ,Neues Stadtquartier am Hauptbahnhof, Mannheim 21“, RV 17.02.2011
83.12 F ,Fluchtlinienplan“ RV 03.08.1962

83.13 F ,Fluchtlinienplan“ RV 06.07.1955
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Baufluchtenplan Lindenhof 7, RV 28.05.1902
Abbildung 22: Ubersicht der umliegenden Bebauungspl

4.1.1.5 Planfestgestellte Vorhaben

4.1.1.5.1 Eisenbahnbetriebsanlagen

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

Es ist vorgesehen, dass die in Rede stehenden Flachen im nérdlichen Teilbereich des Gel-

tungsbereichs (Abbildung ) von der Stadt Mannheim erworben werden und in das Eigentum
der Stadt Gbergehen. Hierzu finden bereits Kaufverhandlungen statt. Es ist demnach davon
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auszugehen, dass die Flachen bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes freigestellt
werden, in das das Eigentum der Stadt Mannheim tberfiihrt und tGberplant werden kénnen.

Zur Sicherstellung wurde eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen wo-
nach die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung erst am Tag nach Bestandskraft des Frei-
stellungsbescheides gem. § 23 AEG zulassig ist.

Der Bebauungsplan stellt in der Planzeichnung bereits die Planungssituation zum Satzungs-
beschluss dar.

Abbildung 23: Flachen und Anlagen zu Bahnbetriebszw  ecken 60

4.1.2 Informelle Planungen
4.1.2.1 Modell Raumlicher Ordnung

Das Modell Raumlicher Ordnung erstellt von der Arbeitsgruppe Mannheim 2000, stellt das
Plangebiet im Wesentlichen als Gewerbebauflache (Bestand einschliel3lich innere Reserve)
dar. Zu Gewerbeflachen wird gesagt, dass die vorhandenen gewerblichen Bauflachen [...]
grundsétzlich in ihrer Ausdehnung erhalten bleiben sollen. Zudem hat die Wiederverwertung
und bessere Ausnutzung der vorhandenen gewerblichen Bauflachen Vorrang vor der Inan-
spruchnahme der Wachstumsreserven.51

Es wird zudem festgestellt, dass mit dem Leitbild einer 6kologischen Entwicklung zukuinftig

verstarkt auf bestehende Flachen zurtickgegriffen werden muss, um durch einen 6kologi-
schen Stadtumbau weitere Entwicklungen zu ermdéglichen. Altgewerbeflachen sind oft Zonen

60 die in Rede stehenden Flachen sind farbig unterlegt.

61 (Dezernat fur Planung, Bauen, Umweltschutz und Stadtentwicklung, 2000)
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hoher Versiegelung bei nur geringen Nutzungsdichten, die die Chance zu einer verbesserten
Gestaltung der baulichen und der Freibereiche bieten.62

In seinen allgemeinen Ausflihrungen weist das Modell Raumlicher Ordnung im wesentlichen
auf die begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten der Stadt Mannheim und
damit verbunden auf die zunehmende Bedeutung der Innenentwicklung hin.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 83.50 "ehemaliges Vogele-Areal" steht im Einklang
mit den Leitlinien fir das kommunalpolitische Handeln nach dem MRO.

4.1.2.2 Zentrenkonzept Fortschreibung 2009

In der Fortschreibung des Zentrenkonzepts 2009 wird zum ehemaligen Standort der Fa. V6-
gele festgestellt, dass der Standort nach dem Umzug der Firma wahrscheinlich ab 2010 fur
eine Nachfolgenutzung zur Verfigung steht. Dort sollen keine weiteren zentrenrelevanten
Einzelhandelsflachen entstehen, um die umliegenden zentralen Bereiche in ihrem Bestand
nicht zu gefahrden. Dartber hinaus ist auch die Ansiedlung von grof3flaichigem, nicht zen-
trenrelevantem Einzelhandel aus verkehrlicher Sicht als sehr problematisch anzusehen.

Somit kann festgestellt werden, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes 83.50 "ehemali-
ges Vogele-Areal" im Einklang mit den Zielen des Zentrenkonzeptes, Fortschreibung 2009
steht.63

4.1.2.3 Landschaftsplan

Im Fachkonzept zum Landschaftsplan (NACHBARSCHAFTSVERBAND HEIDELBERG-MANNHEIM
2013 A) ist das Plangebiet als ,Bauflache und technische Infrastruktur® ausgewiesen. Als
allgemeine Nutzungsregelungen und MalRBhahmen gelten hier ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden, Minimierung von Beeintrachtigungen der abiotischen Fakto-
ren Boden, Wasser, Klima, landschaftsgerechte Einbindung und biodkologische Verzahnung.

Die mit der Bauleitplanung zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht entspricht den land-
schaftsplanerischen Zielen des Landschaftplans, da Uber die im Landschaftsplan dargestell-
ten Flachenzuweisungen hinaus keine Nutzungsanderungen vorgenommen werden.64

4.1.2.4 Biotopverbundplanung

In der Biotopverbundplan Mannheim Mitte / Sid sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes keinerlei geplante Biotopverbundmafinahmen dargestellt (vgl. Abbildung 24). Die Al-
lee in der Speyerer Strale wurde als Bestand eingetragen. Sie fuhrt fast bis zum Waldpark.

62 (Dezernat fur Planung, Bauen, Umweltschutz und Stadtentwicklung, 2000)
63 (zentrenkonzept Fortschreibung 2009, 2009)
64 (Baader Konzept, Oktober 2013) S. 10
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Abbildung 24: Ausschnitt Blatt West der Biotopverbu ndplanung Mannheim Mitte/Sud
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4.1.2.5 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt AulZerhalb einer Trinkwasserschutzzone. Durch das geplante Vorhaben
sind auch keine Beeintrachtigungen der Grundwassermessstellen oder der Notbrunnen der
Stadt Mannheim zu besorgen.65

4.2 Zusammenfassende Ubersicht: Schutzgutbezogene D  arstellung der Ziele des
Umweltschutzes fir den Geltungsbereich des Bebauung splanes

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere die in folgenden Fachgesetzen
sowie sonstigen Vorschriften und Regelwerken festgesetzten Umweltschutzziele von Bedeu-
tung.

65 Stellungnahme MVV Energie AG vom 06.06.2013
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4.2.1 Belange von Natur und Landschaft

8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB  Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefu-
ge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische

Vielfalt
§ la Abs. 1 bis 4 BauGB erganzende Vorschriften zum Umweltschutz
§ 18 BNatSchG Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in

Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaR § 18 BNatSchG
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

88 1 und 2 BNatSchG sind nachfolgend aufgefiihrt.

Zu den Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Detail auf das
Bundesnaturschutzgesetzes zu verweisen.

4.2.2 Auswirkungen auf Boden- und Grundwasser

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB  Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Boden und das Grundwasser.

8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind

§ 1 BBodSchG Vorsorge gegen nachhaltige Einwirkungen auf den Boden
und Sanierung von Altlasten.

BBodSchV Anforderungen an die Untersuchung und Bewertung von alt-

lastenverdéachtigen Flachen.
4.2.3 Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢c) BauGB  Bertuicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch ge-
eignete Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung.

TA Larm Immissionsrichtwerte flr gewerbliche Anlagen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, die stadtebauliche Larmvorsorge zu optimie-
ren, den Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen sicherzustellen und
gleichzeitig die planungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens unter Einhaltung
der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen herzustellen.

Hierzu ist die Einhaltung der o. g Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte erforderlich
und im Rahmen der Umweltprifung nachzuweisen.
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5 FESTLEGUNG VON UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD FUR DIE
ERMITTLUNG DER BELANGE DES UMWELTSCHUTZES FUR DIE

UMWELTPRUFUNG UND DIE ABWAGUNG GEM. § 2 ABS. 4 SATZ 2 BAUGB -
ZUGLEICH INHALT DES UMWELTBERICHTS, EINSCHLIERBLICH BESCHREIBUNG
DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN
VERFAHREN UND METHODEN BEI DER UMWELTPRUFUNG - ZUGL EICH INHALT
DES UMWELTBERICHTS GEM. NR. 3A DER ANLAGE ZU § 2A B AUGB

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind nach Vorgabe des Gesetzgebers
von den Stadt fir jeden Bauleitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange
fur die Abwagung erforderlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit MaR3stab fur deren Er-
forderlichkeit ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Planung. Das heif3t, der erforderliche Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung tberhaupt erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind und zwar bezogen auf jeden der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ 1a BauGB aufgefuihrten Umweltbelange.

Tabelle 7: Umfang der Umweltpriifung

BauGB |Umweltbelang erhebliche Gegenstand der
Auswirkungen Umweltpriifung
maglich
8 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Nr. 7 a) Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie ja ja
die Landschaft und die biologische
Vielfalt
§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und der Schutzzweck Im Plangebiet
Nr. 7 b) der Gebiete von gemeinschaftlicher und relevanten
Bedeutung und der Europaischen Vo- | Umfeld sind kei- nein
gelschutzgebiete im Sinne des Bun- ne solchen Ge-
desnaturschutzgesetzes biete vorhanden.
8 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf
Nr. 7 c) den Menschen und seine Gesundheit | ja (Immissionen) ja
sowie die Bevdlkerung insgesamt
8 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf i i
Nr. 7 d) Kulturgiter und sonstige Sachguter J J
Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern FIRU M

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



Stadt Mannheim, Bebauungsplan 83.54 "Bildungscampus und Gewer-

bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 86

27.10.2014

8 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der | ja (Verkehrskon-

Nr. 7 e) sachgerechte Umgang mit Abféllen zept/ Bodenma- .
und Abwassern nagement/ Ent- ja

wasserung)

8 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie

Nr. 7 1) die sparsame und effiziente Nutzung ja ja
von Energie

§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von Landschaftsplanen

Nr.79) sowie von sonstigen Planen, insbe- : .

la la

sondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

8 1 Abs. 6 | Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-

Nr. 7 h) tat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von
bindenden Beschliissen der Europai- ja ja
schen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht berschrit-
ten werden

8 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den ein-

Nr. 7) zelnen Belangen des Umweltschutzes ja ja
nach den Buchstaben a, c und d

§ la zusétzliche Inanspruchnahme von Fla-

Abs. 2 chen fir bauliche Nutzungen, zuséatzli-
che Bodenversiegelungen, Umnutzung nein ja
von landwirtschaftlichen, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzten Flachen

§ la zusatzliche Eingriffe in Natur und : .

Abs. 3 Landschaft 1a ja

Der Detaillierungsgrad der Umweltprifung ergibt sich wie folgt:
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Tabelle 8: Detaillierungsgrad der Umweltprifung

BauGB Umweltbelang Prifmethode und Detaillierungs-
grad
§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo- | Landschaftsplanerischer Fachbei-
Nr. 7 a) den, (Grund-) Wasser, Luft, Klima und |trag, insbesondere:
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen Bewertung der Auswirkungen auf
sowie die Landschaft und die biologi- Tiere, Pflanzen, Boden (Grund-)
sche Vielfalt Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefige
§ 1 Abs. 6 |umweltbezogene Auswirkungen auf den | Schalltechnische Untersuchungen,
Nr. 7 c) Menschen und seine Gesundheit sowie |insbesondere:
die Bevolkerung insgesamt, hier Gerau- | Bewertung der Gerauschauswir-
sche kungen der Planung auf schutz-
wirdige Nutzungen in der Nach-
barschaft ib. anhand der Bewer-
tungsmafstabe der DIN 18005 und
der TA Larm
8§ 1 Abs. 6 |umweltbezogene Auswirkungen auf Kul- | Verbalargumentative Auseinander-
Nr. 7 d) turgUter und sonstige Sachguter setzung
§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der | Verkehrskonzept, Gutachten Bo-
Nr. 7 e) sachgerechte Umgang mit Abféllen und |den/ Grundwasser/ Altlasten, Er-
Abwaéssern schlieBungsplanung werden er-
stellt, insbesondere umweltvertrag-
liche Optimierung beabsichtigt.
8§ 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den ein-
Nr. 7 ) zelnen Belangen des Umweltschutzes | Gutachterliche Abprifung
nach den Buchstaben a, c und d
§ la zusatzliche Ir?anspruchnahme von F|é.- Landschaftsplanerischer Fachbei-
Abs. 2 chen fir bauliche Nutzungen, zusatzli- trag
che Bodenversiegelungen, Umnutzung o
von landwirtschaftlichen, als Wald oder Be\./vertu.ng ur.1d Eingriffs-/ Aus-
fur Wohnzwecke genutzten Flachen gleichsbilanzierung
§ la zusétzliche Eingriffe in Natur und Land- | Landschaftsplanerischer Fachbei-
Abs. 3 schaft trag
Bewertung und Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

(Beschlussanlage 6)
Seite 87

Bei den Wirkungen auf die Schutzgiter des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie des § 2 UVPG
sind bei Realisierungen der MaRhahmen grundsatzlich folgende Typen von Wirkfaktoren zu
unterscheiden:

1. Baubedingte Wirkfaktoren
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2. Anlagebedingte Wirkfaktoren
3. Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Zudem kdnnen sogenannte Folgewirkungen auftreten, beispielsweise durch die Verlagerung
von Verkehrsstromen beziehungsweise die Veranderung von Verkehrsbelastungen auch
aufRerhalb des unmittelbaren Geltungsbereichs.

5.1 Im Rahmen der Umweltprifung zu untersuchende Wi  rkungsbeziehungen im Ein-
zelnen sowie Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren und Methoden bei der Umweltprifung gem. Punkt 3a der Anla-
ge zu § 2 BauGB

Es ergeben sich auf Grundlage der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB die folgenden Fragestellungen:

5.1.1 Boden und Grundwasserhaushalt

1. Werden Béden mit besonderen Bodenfunktionen beeintrachtigt?

2. Sind schutzbedurftige Bereiche des Grundwassers betroffen?

3. Ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich moglich?

4. Gehen von den festgestellten Bodenbelastungen Beeintrachtigung der Schutzgtiter
Mensch und Grundwasser aus?

5. In welchem Umfang kénnen MalBRnahmen zur dezentralen Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser durch Nutzungen oder Versickerung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorgesehen werden?

Die folgenden Parameter werden im Rahmen der fachgutachterlichen Untersuchung er-
fasst:

= Bodenart, Bodentypen

= Versiegelungsgrad

= Grundwasserflurabstand, -neubildung und -flieBrichtung

Die nachfolgenden Gutachten wurden als Grundlage fur die Ausfihrungen zum Umwelt-
bericht herangezogen:

= Tauw. (Nov 2012). Bericht zur Grundwasseruntersuchung im Oktober 2012 auf dem
ehemaligen Betriebsgelande der FA Végele in Mannheim. Leverkusen.

= Tauw. (2010). Zusammenfassung der vorliegenden Bodeuntersuchungen auf dem
ehemaligen Betriebsgeldnde der Fa. Vogele in Mannheim. Mannheim.

5.1.2 Klimadkologie

1. Werden klimarelevante Flachen, insbesondere 6koklimatisch wirksame Ausgleichs-
flachen oder lokale / regionale Luftleitbahnen beeintrachtigt?

2. Verandern sich die lokalen Windverhéltnisse und damit die Durchluftungssituation
durch die Baukorper?

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Fachbiiro OKOPLANA ein

Klima- und Luftschadstoffgutachten zum B-Plan 83.50 "Ehem. Vdgele-Areal" in Mann-

heim erstellt. Das Gutachten stellt die Grundlage fiir die Ausfihrungen des Umweltbe-

richtes dar.

5.1.3 Lufthygiene

1. Welche lufthygienischen Folgeerscheinungen ergeben sich durch die verkehrsbe-
dingten Emissionen?
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Fachbiiro OKOPLANA ein
Klima- und Luftschadstoffgutachten zum B-Plan 83.50 "Ehem. Vdgele-Areal" in Mann-
heim erstellt. Das Gutachten stellt die Grundlage fiir die Ausfihrungen des Umweltbe-
richtes dar.

5.1.4 Pflanzen / Biotope und Tiere

1. Sind Biotope / Tier- und Pflanzenarten besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen?

2. Welche Vermeidungsmal3nahmen sind zum Schutz und zur Vermeidung von Schéadi-
gungen und Stérungen von besonders oder streng geschiitzten Tieren- und Pflan-
zenarten zu treffen?

3. In welchem AusmaR gehen Lebensraume durch Versiegelung und Uberbauung verlo-
ren?

4. Wie wird mit bestehenden und geplanten Baumpflanzungen umgegangen (Hinweis
auf Beachtung der Baumschutzsatzung)?

5. Welche Mdglichkeiten einer Durchgrinung des Gebietes ergeben sich (bspw. Erhalt
und Schaffung von Grin- und Spielflachen, private Grinflachen, verkehrsbegleiten-
des Grin, Dachbegriinung)?

6. Welche MaRRnahmen sind im 6&ffentlichen Raum vorgesehen (Hinweis auf Beachtung
der Vorgaben der Stadt Mannheim fir das Planen und Bauen im offentlichen Raum)?

Die von den zustandigen Fachdiensten und Behdrden definierten Anforderungen an den
Untersuchungsumfang wurden im Rahmen der nachfolgenden Fachgutachten umge-
setzt:

= Baader Concept. (24. September 2012). Stadt Mannheim Voégele-Areal - Entwurf -
Sachfaunistische Kartierung. Mannheim.

= PBaader Konzept. (August 2013). Stadt Mannheim Umweltplanung zum
Bebauungsplan 83.50 "ehemaliges Vogele-Areal" Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.
Mannheim.

= Baader Konzept. (August 2013). Stadt Mannheim Umweltplanung zum
Bebauungsplan 83.50 "ehemaliges Vogele-Areal" Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.
Mannheim.

Die Darstellung der Bestandssituation der jeweiligen Schutzgiter sowie ergénzende
Aussagen zu Rodungen und Umsiedlungsaktionen der Mauereidechsen basieren auf den
vorgenannten Fachgutachten.

5.1.5 Ortsbild

1. Welche Mdglichkeiten einer optischen Gestaltung und Eingriinung der baulichen An-
lagen im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen bestehen?

2. Wie lassen sich die 6kologischen, gestalterischen und sozialen Aspekte der Grinpla-
nung realisieren?

3. Welche MalRnahmen sind im 6ffentlichen Raum vorgesehen (Hinweis auf Beachtung
der Vorgaben der Stadt Mannheim fir das Planen und Bauen im offentlichen Raum)?

Grundlage der Bestandsbetrachtung ist insbesondere der vorhandene Gebaudebestand
zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Das Ortsbild umfasst die subjektive Wahrnehmung
der stadtebaulichen Situation.

5.1.6 Mensch (Larmimmissionen)

Aus schalltechnischer Sicht sind folgende allgemeinen Fragestellungen zu klaren:
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1. Welche schalltechnischen Auswirkungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs auf
die vorgesehenen schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plange-
bietes ergeben sich?

2. Welche schalltechnischen Auswirkungen des Neubaus und Ausbaus von Stral3en auf
die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen ergeben sich?

3. Welche schalltechnischen Auswirkungen benachbarter gewerblicher Nutzungen auf
die vorgesehenen schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet ergeben sich?

Zur Ermittlung und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen wurde wie folgt vorgegangen:

= Grundlagenermittlung:  Erarbeitung der Aufgabenstellung, Einstufung der
Schutzwirdigkeit  von  Nutzungen, Auswahl von  Berechnungs- und
Beurteilungsgrundlagen.

= Ermittlung der Gerauschemissionen durch Verkehrs- und Gewerbelarm.
= Darstellung und Beurteilung der Untersuchungsergebnisse.

= Erarbeitung einer Gewerbelarmkontingentierung zur Sicherstellung eines angemes-
senen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen.

= Formulierung von Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen wurden die nachfolgenden
fachgutachterlichen Untersuchungen als Grundlage fur die Umweltprifung herangezo-
gen:

= FIRU Gfl. (Dezember 2013). Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
83.50 "Bildungscampus und Gewerbepark Neckarauer Straf3e" Stadt Mannheim
Bericht.: P13-036/2.

5.1.7 Wechselwirkungen

Im Folgenden werden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Landschaftsfunk-
tionen benannt, die im Geltungsbereich vorhanden und im Rahmen einer Auswirkungsprog-
nose schutzbezogen zu bericksichtigen sind.

5.1.7.1 Pflanzen und Tiere

Teillebensrdume mussen, um ihre Funktion erfillen zu kénnen, fur die jeweiligen Bewohner /
Nutzer tber Verbund- und Vernetzungsstrukturen erreichbar sein, im Geltungsbereich gilt
das insbesondere fur die artenschutzrechtliche streng geschiitzten Mauereidechsen mit ihren
unterschiedlichen Habitatanspriichen.

5.1.7.2 Boden
Die vorhandenen Béden haben geringe Wirkungen fur die Retention von Niederschlagen

aufgrund des hohen Versiegelungsgrades. Uber Verdunstung und Warmeabstrahlung beein-
flusst der Boden weiterhin wesentlich das ortliche Klima.

5.1.7.3 Grundwasser

Das Grundwasser im Geltungsbereich tritt, in Abh&ngigkeit von den hydrogeologischen Ver-
haltnissen nicht in planungsrelevante Wechselbeziehungen mit den anderen Schutzgitern.
5.1.7.4 Luft/Klima

Die Luftqualitat ist in Bezug auf die Wohnqualitat von Siedlungsgebieten wichtig, sie beein-
flusst die Gesundheit des Menschen und die Erholungsqualitat im Wohnumfeld (inkl. Klima).
Zusammen mit dem Klima und dem geologischen Untergrund beeinflusst sie die Bodenbil-
dung und alle Lebensraume hinsichtlich ihrer klimatisch / jahreszeitlich bedingten Zyklen und
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Lebensraumqualitat. Planungsrelevante Wechselbeziehungen sind Bellftungsbahnen und
die klimatische Wirkung von Gehdlzbestédnden und Freiflachen.

5.1.7.5 Landschaftsbild / Erholung / Mensch

In 8 1 Abs. 1 Nr. 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist festgeschrieben, dass Natur
und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu
entwickeln sind, dass u.a. Vielfalt, Eigenart und Schénheit als Lebensgrundlage des Men-
schen und als Voraussetzung fir seine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig zu si-
chern sind.

Zur Bestandserhebung werden folgende Quellen herangezogen:
= Luftbilder sowie
= eigene Erhebung der Biotoptypen.
Das Gebiet ist stark anthropogen beeinflusst und besitzt auch aufgrund der Lage im Stadt-
gebiet von Mannheim eine geringe Wertigkeit.
Bereiche, die zur Naherholung genutzt werden kdnnen, sind nicht vorhanden.

5.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zur quantit ativen Ermittlung des Kompensa-
tionsbedarfs

Es erfolgt eine schutzgutbezogene verbal-argumentative Wirkungsbetrachtung mit Beschrei-
bung der zu erwartenden Funktionsverluste. Zur quantitativen Ermittlung des notwendigen
naturschutzfachlichen Ausgleichs wird eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage
des Mannheim Biotopwertschlissels erstellt.

Die erforderliche Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung bzw. zum Ausgleich der zu
erwartenden Eingriff werden aus der Eingriffsermittiung abgeleitet und dargestellt (vgl. hierzu
die Ausfuhrungen unter Kapitel 6.1.1)

5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam menstellung der Angaben auf-
getreten sind, z.B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse gem. Nr. 3a An-
lagen zu § 2 BauGB

Grundlage der Bestandserfassung fir die einzelnen Schutzgtter waren Gelandebegehungen
sowie die Auswertung vorhandener umweltrelevanter Unterlagen und Untersuchungen. Fir
die im Vorfeld als erheblich eingestuften Auswirkungen Larm und Klima/Lufthygiene wurden
Fachgutachten erstellt, die in den Umweltbericht eingearbeitet wurden. Mit den vorliegenden
umweltrelevanten Unterlagen konnten die Umweltauswirkungen ausreichend beschrieben
und bewertet werden. Grundlegende Schwierigkeiten ergaben sich bei der Erstellung des
Umweltberichts nicht.
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6 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN , DIE IN DER
UMWELTPRUFUNG NACH § 2 ABS. 4 SATZ 1 ERMITTELT WURD EN - ZUGLEICH
INHALT DES UMWELTBERICHTS GEM. NR. 2 DER ANLAGE ZU § 2A BAUGB

6.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es bei Durchfiihrung der Pla-
nung, zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 b der Anlage zu 8 2 a
BauGB, unter Bertcksichtigung der geplanten MaRhahm en zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir kungen gem. Nr. 2c der
Anlage zu § 2a BauGB

Nachfolgend werden die zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der
Festsetzungen fir das Vorhaben beschrieben. Die zu betrachtenden Wirkfaktoren sind in
Kapitel 5.1 dargestellt und beschrieben. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen erfolgt unter Bertcksichtigung der in Kapitel 2.7 dargestellten Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen fur das Vorhaben erfolgt unter Berlicksichtigung des allgemeinen
Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Priifungsmethoden vorwiegend in verbal
argumentativer Form.

6.1.1 Eingriffsregelung nach dem BauGB (§ 1a Abs. 3  BauGB)

Der Bebauungsplan unterliegt nicht der baurechtlichen Eingriffsregelung. Gemal § 1 a Abs.
3 Satz 5 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Hierzu gilt es festzustellen, dass fur Flachen,
fur die bereits Baurecht besteht, nach 8 1 a Abs. 3 Satz 5 ein Ausgleich nur soweit erforder-
lich ist, als zusatzlich und damit neu geschaffene Baurechte entstehen; insoweit findet die
Regelung des § 1a Abs. 3 Satz 1 Anwendung. Ausgenommen ist durch 8 1 a Abs. 3 Satz 5
also im Wesentlichen die Uberplanung von §34-Situationen, aber auch die Anderung eines
Bebauungsplanes. Diese Regelung soll nach Vorstellung des Gesetzgebers z.B. auch fur
nicht mehr genutzte Industriebrachen und Konversionsstandorte Bedeutung haben, weil hier
ein Ausgleich dann nicht erforderlich wird, wenn anstelle der alten, nicht mehr genutzten Be-
bauung eine neue Bebauung ohne zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
treten soll.66 Im Rahmen der Uberplanung des ehemaligen Vogeleareals kann davon ausge-
gangen werden, dass es sich bei dem Areal um einen Innenbereich nach 8 34 BauGB han-
delt. Demnach waren die geplanten Nutzungen Uberwiegend auch ohne neu aufzustellenden
Bebauungsplan zulassig. Grundsatzlich ist gem. 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein Bauvorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zul&dssig, wenn es sich nach Art und
Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Da es vorliegend nicht um die Zul&ssigkeit eines einzelnen Vorhabens, sondern lediglich um
die Qualifizierung des Gebietes als Innenbereich oder Au3enbereich geht, kommt es allein
darauf an, ob die in Rede stehende Flache als innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gelegen eingestuft werden kann.

Zudem darf nicht verkannt werden, dass das Areal aufgrund des Umfangs der vorhandenen
Bebauung eine stark pragende Wirkung ausubt. Die Grof3e des ehemaligen Werks / der
ehemaligen Anlagen, die flachenméaRige Ausdehnung und die Anzahl an zusammenhangen-
den Geb&audeteilen, das gesamte &ufere Erscheinungsbild spricht dafir, dass das ehemali-

66 (Ernst, 2009)
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ge Werk diese Voraussetzungen erfllt und eine fur die Umgebung pragende Wirkung entfal-
tet.

Es ist insofern davon auszugehen, dass Anderungen oder Erganzungen der vorhandenen
oder ehemaligen Bebauung im Umgriff des Areals des ehemaligen Vogeleareals nach § 34
BauGB zu beurteilen waren.

Zur Beurteilung des Eingriffs wurde dennoch eine Bilanzierung der Eingriffs- und Aus-
gleichsmaRnahmen vorgenommen, um einen Uberblick iiber die mit der Umsetzung des
Vorhabens verbundenen Eingriffe zu erhalten. Ziel der Beurteilung ist die Schaffung einer
grolRtmoglichen Kompensation des Eingriffs, unabhéngig von der tatsachlichen Erforderlich-
keit einer Kompensation aufgrund der Uberplanung eines §34-Gebietes.

6.1.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (88 2 0, 21 NatSchG BW)

Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB, 8§ 21 NatSchG Baden-Wirttemberg und 8§ 14 BNatSchG sind
Auswirkungen auf die Schutzguter der Umwelt (Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Luft sowie Landschaft und Erholung) darzulegen und MalRnahmen, die zur Vermeidung, zum
Ausgleich und zur Kompensation von unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erforderlich sind, in einem entsprechenden Fachplan (Grinordnungsplan, GOP)
darzustellen. Des Weiteren ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abzuarbeiten. Dies
wird im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan bericksichtigt. Die sich ergebenden Erfor-
dernisse und MalRBhahmen werden unter Abwagung der Ziele der Landschaftspflege und der
stadtebaulichen Erfordernisse in den Bebauungsplan integriert. Die Umweltvertraglichkeit
des Vorhabens gegeniiber Boden und Wasser wurde durch weitere Fachgutachten geprift,
die im Grinordnungsplan berticksichtigt werden. Entsprechende Hinweise und Empfehlun-
gen werden aufgenommen.67

6.1.3 Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmaf3 nahmen

Mit der Umsetzung des Geplanten auf dem ehemaligen Vdgele-Areal findet ein Verlust von
Uberwiegend nicht bewerteter, versiegelte Flachen (8,8 ha), Flachen mit geringer Punktzahl
je m2 (5 Punkte/m2, 0,1 ha) sowie Flachen mit einer mittleren Punktzahl ja m2 (15 — 41 Punk-
te/mz, ca. 1,1 ha und 70 Einzelbaume) statt.

Um den ermittelten Eingriffsumfang zu tberprifen und zu bestétigen, erfolgt nachfolgend die
Bilanzierung auf Grundlage des Merkblattes Eingriff- und Ausgleich-Bilanzierung, Bio-
topwertschlissel der Stadt Mannheim (STADT MANNHEIM 2010). Den im Geltungsbereich vor-
handenen Biotop- und Nutzungstypen werden dabei Biotopwertpunkte, die in dem Merkblatt
definiert sind, zugeordnet. Der ermittelte Voreingriffszustand wird dem Zustand nach Ab-
schluss aller Eingriffs- und AusgleichsmalRnahmen gegenuibergestellt. So kann ermittelt wer-
den, ob der Eingriff kompensiert ist oder ob zusatzliche Malinahmen erforderlich sind.

Als Voreingriffszustand wird der im Rahmen der Kartierung erfasste Bestand zu Grunde ge-
legt.

Aufgrund des Voreingriffszustandes kann das vorhandene Ausgleichspotential und damit
auch das verbleibende Restdefizit rechnerisch ermittelt werden.

Die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches werden teilweise durch Kompensationsmali3-
nahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen..68

In den nachfolgenden Tabellen werden die vorhabensbedingten Wirkungen auf die Biotop-
strukturen auf Bestands- und Planungsseite dargestellt.

67 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 7
68 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 53
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Tabelle 9: Eingriffs-Ausgleichsbilanz Schutzgut Bio toptypen, Flora und Fauna - Be-

stand 69
Code Cod | Biotoptypen, Nutzungstypen Wert | Flache m2 Bewertung
LfU B-W | e und Biotoptypenkomplexe pun (Wertpunkte)
MA kte
je m2
21.50 CE+ | Kiesige oder sandige Abbaufla- | 5 821 4,105
che bzw. Aufschiittung
33.60 HJ+ | Intensivgrinland oder artenar- 15 428 6.420
me Griinlandansaat
35.60 Ns+ | Ausdauernde Ruderalfluren 41 2.294 94.054
alteres Sukzessionsstadium mit
vereinzelten Gehdlzaufkommen
35.61 MC+ | Annuelle Ruderalvegetation 26 5.250 136.500
(Ackerbrachen und kurzlebige
Ruderalfluren — niedrig, un-
scheinbar)
44.11 LH Gebilsche mit naturraum- oder 25 1.081 27.025
standortuntypischer Artenzu-
sammensetzung
44.12 LH Zierstrauchpflanzungen (Ge- 23 1.297 29.831
bisch aus nicht heimischen
Straucharten)
44.12 LJ Verwilderte Zierstrauchgebi- 27 564 15.228
sche
45.30 Einzelbaum - kleinkronig 25 56 Stk. * 19,63 27.475
(Flachenwert
Baume) =
1.099
45.30 Einzelbaum - grofRkronig 33 14 * 113,04 52.239
(Flachenwert
Baume) =
1.583
60.10 CA+ | Versiegelte Flache (Bauwerke) 0 35.895 0
60.21 CA+ | Versiegelte Flache (StralRen, 0 52.406 0
Wege, Platze)
Summe 100.036 (ohne | 392.877
Flache der Ein-
zelbaume)

Tabelle 10: Eingriffs-Ausgleichsbilanz Schutzgut Bi otoptypen, Flora und Fauna - Pla-

nung 70
Code Cod | Biotoptypen, Nutzungstypen Wert | Flache m2 Bewertung
LfUB-W |e und Biotoptypenkomplexe pun (Wertpunkte)
MA kte
je m2

33.60 HJ+ | Intensivgrinland oder artenar- 15 4.903 73.545

me Griinlandansaat (Bestand —

Erhalt, Ansaat im Bereich der

Baufelder)

69 entnommen aus: (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 54
70 entnommen aus: (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 55
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42.00 LMn | Gebisch aus einheimischen 26 4.903 127.478
eu Arten (Neupflanzung im Bereich
der Baufelder)
45.30 Einzelbaum — grof3kronig 33 4*113,04 14.916
(Bestand - Erhalt) (Flachenwert
Baume) =
452
45.30 Einzelbaum — kleinkronig 25 132 Stk. * 64.775
(Planung, StU 18/20) 19,63 (Fla-
chenwert Bau-
me) =
2.591
60.10 CA+ | Versiegelte Flache (Bauwerke) 0 56.608 0
60.21 CA+ | Versiegelte Flache (StralRen, 0 29.010 0
Wege, Platze)
60.50 Kleine Griinflache (Rabatte, 16 1.582 25.312
Baumscheibe, begriinte Ver-
kehrsinsel)
35.10, Biotopkomplex aus Saumvege- 25 1.750 43.750
42.00 tation mittlerer Standorte und
Gebisch aus einheimischen
Arten
35.10, Biotopkomplex aus Saumvege- 25 1.280 32.000
42.00, tation mittlerer Standorte, Ge-
23.30 blisch aus einheimischen Arten
und Lesesteinhaufen

Anmerkungen zu Tabelle 10: Eingriffs-Ausgleichsbhilanz Schutzgut Biotoptypen, Flora und Fauna - Planung:

1)

2)

3)

4)

(5)

Die privaten Grundstiicke nehmen im Bereich von ausgewiesenen Gewerbegebieten geméall GRZ
von 0,8 folgenden Flachen in Anspruch:

Uberbaute Flachen (60.10): 80 %;
gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (33.60): 10 %;
Gebiischpflanzung (42.000): 10%

Die privaten Grundstiicke nehmen im Bereich des ausgewiesenen Mischgebietes gemaR GRZ von
0,6 folgenden Flachen in Anspruch:

Uberbaute Flachen (60.10): 60 %;
gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (33.60): 20 %;
Gebiischpflanzung (42.000): 20%

Die privaten Grundstiicke nehmen im Bereich des ausgewiesenen Sondergebietes gemal GRZ
von 1,0 folgenden Flachen in Anspruch:
Uiberbaute Flachen (60.10): 100 %;

Die MaRnahmenflache Biotopkomplex wurde mit 25 Biotopwertpunkten bewertet und besteht aus
folgenden Biotop-/Nutzungstypen:

Gebischpflanzung (42.00) 26 Punkte 30 %
Saumvegetation mittlerer Standorte (35.10) 24 Punkte 70 %
sowie

Gebischpflanzung (42.00) 26 Punkte 30 %
Saumvegetation mittlerer Standorte (35.10) 24 Punkte 60 %
Lesesteinhaufen (23.30) 25 Punkte 10 %

Der definierte Biotopwert von 25 Punkten ergibt sich als gerundeter Mittelwert.

Einzelbdume gehen zusatzlich zum darunter liegenden Biotoptyp in die Bewertung ein.
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Tabelle 11: Eingriffs-Ausgleichsbilanz Schutzgut Bi otoptypen, Flora und Fauna — Ge-
genlberstellung Bestand - Planung 71

Bestand (Wertpunkte) Planung (Wertpunkt) Differenz
392.877 381.776 -11.101

In der Eingriffs-Ausgleichsbilanz fur das Schutzgut Biotoptypen, Flora und Fauna zeigt sich,
dass der durch die Planung des Vdgele-Areals der Ausgangszustand bezogen auf das
Schutzgut Biotoptypen, Flora und Fauna teilweise verbessert wird. Das Vorhaben ist aller-
dings nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets kompensiert. 72

Wie bereits unter Kapitel 6.1.1 erlautert, ist gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 5 ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Hierzu gilt es festzustellen, dass fur Flachen, fur die bereits Baurecht be-
steht, nach § 1 a Abs. 3 Satz 5 ein Ausgleich nur soweit erforderlich ist, als zusatzlich und
damit neu geschaffene Baurechte entstehen; insoweit findet die Regelung des § 1a Abs. 3
Satz 1 Anwendung. Ausgenommen ist durch § 1 a Abs. 3 Satz 5 also im Wesentlichen die
Uberplanung von §34-Situationen, aber auch die Anderung eines Bebauungsplanes. Diese
Regelung soll nach Vorstellung des Gesetzgebers z.B. auch fir nicht mehr genutzte Indust-
riebrachen und Konversionsstandorte Bedeutung haben, weil hier ein Ausgleich dann nicht
erforderlich wird, wenn anstelle der alten, nicht mehr genutzten Bebauung eine neue Bebau-
ung ohne zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft treten soll.”3

Im Rahmen der Uberplanung des ehemaligen Vogeleareals kann davon ausgegangen wer-
den, dass es sich bei dem Areal um einen Innenbereich nach § 34 BauGB handelt. Demnach
waren die geplanten Nutzungen lberwiegend auch ohne neu aufzustellenden Bebauungs-
plan zuldssig. Grundsatzlich ist gem. 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein Bauvorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Da es vorliegend nicht um die Zul&ssigkeit eines einzelnen Vorhabens, sondern lediglich um
die Qualifizierung des Gebietes als Innenbereich oder Au3enbereich geht, kommt es allein
darauf an, ob die in Rede stehende Flache als innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gelegen eingestuft werden kann.

Zudem darf nicht verkannt werden, dass das Areal aufgrund des Umfangs der vorhandenen
Bebauung eine stark pragende Wirkung austbt. Die Gro3e des ehemaligen Werks / der
ehemaligen Anlagen, die flachenméaRige Ausdehnung und die Anzahl an zusammenhangen-
den Gebéaudeteilen, das gesamte dufRere Erscheinungsbild spricht dafir, dass das ehemali-
ge Werk diese Voraussetzungen erflillt und eine fur die Umgebung pragende Wirkung entfal-
tet.

Es ist insofern davon auszugehen, dass Anderungen oder Erganzungen der vorhandenen
oder ehemaligen Bebauung im Umgriff des Areals des ehemaligen Vogeleareals nach § 34
BauGB zu beurteilen waren.

Das ermittelte Defizit von rund 11.000 Wertpunkten muss dementsprechend nicht an anderer
Stelle ausgeglichen werden.

71 entnommen aus: (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 56
72 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 56
73 (Ernst, 2009)
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6.1.4 Auswirkungen auf den Boden

Mit der vollstdndigen Realisierung des Bebauungsplans wird die Versiegelung zuriickge-
nommen. Im Bestand sind bereits ca. 3,6 ha Gebaude, ca. 5,2 ha Stral3en, Wege, Platze
sowie ca. 0,1 ha teilversiegelter kiesige oder sandige Abbauflachen bzw. Aufschittungen
erfasst.

Insgesamt erfolgen auf ca. 1,3 ha des Plangebiets bodenverbessernde MalRnahmen. Derzeit
sind ca. 8,9 ha versiegelt. Die Bodenneuversiegelung im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens belauft sich auf ca. 8,6 ha (ca. 5,7 ha Gebaude und ca. 2,9 ha Stral3en, Wege, Plat-
ze). Die Versiegelung wird im Zuge des Verfahrens um ca. 0,3 ha verringert und des Weite-
ren werden auf ca. 1,3 ha bodenverbessernde MaRnahmen durch Bodenauftrag durchge-
fuhrt. Ein Ausgleichsbedarf ist somit nicht gegeben.

Im Geltungsbereich sind ausschlief3lich anthropogen stark veranderte Boden anzutreffen, die

ihre natdrlichen Funktionen i. e. Lebensraum-, Anbau-, Speicher- und Regulationsfunktion
nur noch eingeschrankt bzw. Gberhaupt nicht wahrnehmen kénnen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet aus umgelagerten, anthropogen veranderten
Bdden besteht, die nicht mehr das natirliche Bodengefiige aufweisen, unterbleibt eine Be-
wertung des Bodens.#

6.1.4.1 Nutzungs- / betriebsbedingte Auswirkungen a  uf den Boden

Im Gegensatz zur Vergangenheit bestehen keine nutzungsbedingten Risiken im Sinne von
Bodenverunreinigungen.

6.1.4.2 Zusammenfassende Einschatzung der im Zuge d er Umsetzung des Bebau-
ungsplans moglichen Auswirkungen auf den Boden

Im Geltungsbereich stehen keine natirlichen Béden an und sind bereits grol3e Bereiche ver-
siegelt oder teilversiegelt. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht mit wei-
teren Verschlechterungen fur den Bodenhaushalt zu rechnen.

6.1.5 Auswirkungen auf das Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren keine Oberflachengewasser. Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf Oberflachengewassern lassen sich somit ausschlieZen.

6.1.5.1 Nutzungs- / betriebsbedingte Auswirkungen a  uf das Grundwasser

Nutzungs- und betriebsbedingt sind ebenso wie fur das Schutzgut Boden keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten, da im Geltungsbereich insgesamt keine Erhéhung der Stof-
feintrage zu erwarten ist und dartber hinaus bereits aktuell keine relevante Grundwasser-
neubildung stattfindet.

6.1.5.2 Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasse r

Auf Grund der oben bereits beschriebenen Bodeneigenschaften und der im Prinzip nicht
vorhandenen drtlichen Grundwasserneubildung ist nicht damit zu rechnen, dass sich baube-
dingte, mechanische Veranderungen der verbleibenden Deckschichten auf die Grundwas-
serneubildung auswirken.

74 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 11

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 98
27.10.2014

6.1.6 Auswirkungen auf das Klima

Zur Beurteilung der klimatischen Auswirkungen die mit der Umsetzung der Planung einher-
gehen, wurde von dem Fachbiro OKOPLANA ein Fachgutachten’> erstellt, welches als
Grundlage fir die vorbenannte Beurteilung dient.

Der Fachgutachter stellt auf Basis der durchgefiihrten prognostischen Stromungssimulation
zusammen mit den Differenzendarstellungen fest, dass fiur den Planfall Verdnderungen des
bodennahen Windfeldes durch das vorgelegte Planungskonzept zu erwarten sind. Die Simu-
lationsergebnisse zeigen, dass sich die Windfeldveranderungen weitgehend auf das Pla-
nungsgebiet selbst und die nordlich anschlieRenden Gleisfelder beschranken.’6

Die Simulationsergebnisse zeigen weiterhin, dass sich die thermischen Umgebungsbedin-
gungen in der bestehenden Bebauung entlang der Neckarauer Stral3e kaum verandern wer-
den. Leichten thermischen Gunsteffekten im Bereich des Neckarauer Ubergangs und in
Nachbarschaft zur geplanten Feuerwache-Mitte stehen leichte Zusatzbelastungen im Kreu-
zungsbereich mit der Speyerer Strale gegeniiber.””

Innerhalb des neuen Quartiers machen sich die Verschattung durch die Bebauung und die
potenziellen Baumpflanzungen thermisch positiv bemerkbar. Grof3flachig Lufttemperaturen
Uber 27,4°C wie Uber den derzeitigen Stellflachen treten nicht auf. Die Struktur und Dimensi-
on der StralRenzige und Freiraumachsen ist so gewahlt, dass groRRflachige Warmestaus un-
terbunden werden. Durch die Schaffung zusatzlicher begriinter Platze oder kleiner parkarti-
ger Strukturen ("Pocket-Park™) konnten noch zusatzlich thermische Gunsteffekte erbracht
werden.

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die gewahlte FlAchennutzungsstruktur mit den
angedachten grunordnerischen MalBhahmen (Baumpflanzungen entlang der StralRenzlige
und Uber Platzen) somit positiv zu bewerten ist.

Die Thermische Zusatzbelastungen sind im Planungsgebiet und dessen Umfeld nicht zu bi-
lanzieren.

Die von Seiten der Klimadkologie geforderte bioklimatische Aufwertung im Planungsgebiet
(vgl. OKOPLANA 2010) wird erreicht.”8

In der benachbarten Bebauung westlich der Neckarauer Stral3e ergeben sich durch die ge-
plante Bebauung keine nachhaltigen bioklimatischen Zusatzbelastungen. Vielmehr ist mit
leichten Entlastungseffekten zu rechnen. Die Be- und Durchliftungsbahn "Gleisfeld" wird in
ihrer Funktion kaum geschwacht.”®

6.1.7 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen
6.1.7.1 Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen bestehen in der Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung
von Lebensstatten von Pflanzen und Tieren im Zuge der Folgenutzungen im Vogeleareal.

Durch den Umbau des ehemaligen Vogele-Areals ist der Verlust der vorhandenen Biotop-
strukturen sowie der vorkommenden Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Untersuchungs-
raumes gegeben.80

75 (Okoplana, Juli 2013)

76 (Okoplana, Juli 2013), S. 17

77 (Gkoplana, Juli 2013), S. 21

78 (Okoplana, Juli 2013), S. 22

79 (Okoplana, Juli 2013), S. 23

80 (Baader Konzept, August 2013)
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6.1.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Wirkungen kénnen vor allem als Immissionen wie Larm, Erschitterungen, Ab-
gase und Staube aus Bautatigkeiten auftreten. Diese baubedingten Wirkungen sind in der
Regel vortubergehend, kdnnen jedoch auch bleibende Beeintrachtigungen verursachen. Zu
den baubedingten Wirkungen zé&hlt des Weiteren die Inanspruchnahme von Flachen durch
Baustelleneinrichtungsflachen. Hier sind die Wirkungen aus dem Abbau der alten Anlagen
aber auch die Wirkungen im Rahmen des Neubaus der Anlagen fiir die Folgenutzungen zu
betrachten.

Der Untersuchungsraum des ehemaligen Voégele-Areals ist durch die Bahnanlagen und
Bahnverkehr des Rangierbahnhofes, der Fernbahn und der S-Bahn sowie des Verkehrsauf-
kommens in der Neckarauer StraRe und die Zubringerstra3en vorbelastet. Baubedingte Be-
eintrachtigungen sind in den aulieren Randbereichen des Untersuchungsraumes durch Sto-
rungen (Schall, Staube etc.) gegeben.81

6.1.7.3 Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen sind z.B. durch den Betrieb der geplanten Feuerwache, den
Zufahrten und den dadurch verursachten Emissionen gegeben. Der Untersuchungsraum ist
durch bestehende Bodenversiegelung, den derzeit im Nahbereich bestehenden Verkehr
(Bahnbetrieb, Individualverkehr) erheblich vorbelastet. Qualitativ neue Beeintrachtigungen
entstehen nicht.82

6.1.8 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbil d und die Erholung

Der Bebauungsplan zielt auf die Umsetzung der stddtebaulichen Rahmenplanung wie unter
Kapitel 2.1 beschrieben ab, die sich auf den gesamten Geltungsbereichs bezieht. Durch die
Nachnutzung einer teilweisen innerstadtischen Brache kann insgesamt von einer erheblichen
Verbesserung des Ortsbildes ausgegangen werden.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundene stadtebauliche Neuordnung be-
deutet eine Verbesserung aus Sicht der derzeit nachteilig ausgepragten Aspekte, vgl. Kapitel
3.

6.1.9 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude Kesselhaus und Verwaltungsgebéude
(Neckarauer Strafe 168) sollen erhalten bleiben. Die in Rede stehenden Gebdude haben
Bestandschutz und kénnen in aktuellen Form bestehen bleiben. Die unter Denkmalschutz
stehenden Geb&ude werden zudem in die Neukonzeption der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung eingebunden. Dies stellt gegeniiber dem derzeitigen Zustand eine erhebliche Verbes-
serung dar.

Daneben verfolgt der Bebauungsplan eine grundlegende stadtebauliche Neustrukturierung
auf dem Areal. Somit sind Auswirkungen auf Sachgtter sowie Infrastrukturanlagen nicht zu
verhindern. Bei Bedarf wird allerdings fir die durch die Planung beeintrachtigten Sachguter
und Infrastruktureinrichtungen Ersatz bereitgestellt.

Unter den Begriff ,Sachguter “ lassen sich auch bestehende Gewerbebetriebe in der Umge-
bung fassen.

Ein Konflikt mit der durch den Bebauungsplan erméglichten Wohnnutzung, die an bestehen-
de Betriebe in der Nachbarschaft quasi heranrtickt und somit ggf. gewerblichen Erweite-
rungsmaglichkeiten entgegenstehen wirde, ist nicht zu beflirchten. Der Bebauungsplan setzt

81 (Baader Konzept, August 2013)
82 (Baader Konzept, August 2013)
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mehrere Gewerbegebiete und ein Mischgebiet fest. Das Mischgebiet befindet sich im nérdli-
chen Bereich des Geltungsbereichs und ist an allen Seiten von geplanten Gewerbegebieten
umgeben. Fiur diese Gewerbegebiete erfolgt die Festsetzung einer Gerduschkontingentie-
rung, wodurch sichergestellt werden kann, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm weder an dem geplanten Mischgebiet, noch an den schutzbedirftigen Nutzungen in
der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans tberschritten werden.

Innerhalb des geplanten Mischgebiets sind neben der Wohnung auch gewerbliche Nutzun-
gen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Bebauungsplan setzt entspre-
chend der Stérgradsystematik der Baunutzungsverordnung BauNVO zwischen dem geplan-
ten Mischgebiet und bestehenden gewerblichen Nutzungen z.B. jenseits der DB-
Gleisanlagen, ein Gewerbegebiet fest. Das Mischgebiet ist gegeniiber Gewerbelarmeinwir-
kungen weniger stérempfindlich als ein allgemeines oder reines Wohngebiet. Darlber hinaus
setzt der Bebauungsplan aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmeinwirkungen passive
SchallschutzmaZnahmen fest. Diese MalRnhahmen sind auch gegeniiber Gewerbelarmeinwir-
kungen wirksam. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen nicht durch die Festsetzung eines Mischgebietes in ihrer Entwicklung
eingeschrankt werden.

6.1.10 Auswirkungen auf den Menschen

6.1.10.1 Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (Schall)

6.1.10.1.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der Untersuchung der Verkehrslarmverhaltnisse auf Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchungen wurde festgestellt, dass fir den Planfall gleiche oder geringere Emis-
sionspegel auf den relevanten StraRenabschnitten berechnet werden als in den Vergleichs-
fallen83. Im Planfall werden gegeniber den Vergleichsfallen 1 und 2 um bis zu 0,2 dB(A) ge-
ringere, gegenuber dem Vergleichsfall 3 um 0,1 dB(A) geringere Emissionspegel berechnet.

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsfélle 1 bis 3) zu
erwarten. Die Planung gemal Bebauungsplan fiihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine Mal3nahmen erforderlich (vgl. hierzu auch die Ausfihrun-
gen unter Kapitel 2.1.5.6 und 2.1.5.7 sowie 2.7.1.1.1).

6.1.10.1.2Verkehrslarm im Plangebiet

Der Fachgutachter stellt im Rahmen der Untersuchungen fest, dass zum Schutz von im
Mischgebiet, im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten zuldssigen stérempfindlichen
Nutzungen vor den Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmalinahmen erforderlich sind
(vgl. hierzu Kapitel 2.7.1.1.2.) Die notwendigen Maflinahmen sind in Kapitel 2.7.1 dargelegt.

83 Vergleichsfall 1 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung. Die verkehrliche Anbindung bleibt
wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo“), Vergleichsfall 2 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nut-
zung. Die Anbindung des Areals wird verandert mit einer Linksabbiegemdglichkeit von der FabrikstationstralRe
in die Neckarauer Strae (VU: Status Quo [Gewerbe-/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen), Vergleichsfall 3 :
Das Areal verandert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit den Nutzungen Biiro, Bildung, Dienstleistung
und Gewerbe (wie im Planfall). Die Anbindung an die Neckarauer Strale bleibt wie bisher bestehen (VU:
Mischgebiet mit Status Quo-Anbindung)
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6.1.10.1.3 Ansiedlung der neuen Feuerwache "Mitte"

Durch den Regelbetrieb der Feuerwache ,Mitte* sind an den bestehenden Wohngebauden
und am Pflegeheim westlich der Neckarauer StraRe Gerauscheinwirkungen zu erwarten.

Bezogen auf den Tagzeitraum kdnnen diese insbesondere durch die Nutzung der geplanten
Pkw-Stellplatze, des Ubungshofes, der Sportflachen sowie durch die Einsatzfahrten hervor-
gerufen werden. Nach Angaben der Feuerwehr findet im Nachtzeitraum in der Regel eine
Alarmfahrt statt. Sonstige schalltechnisch relevante Betriebsvorgange der Feuerwache be-
schranken sich auf den Tagzeitraum. Diese finden aber Uberwiegend im hinteren Grund-
stiicksbereich statt. Aufgrund der Abstandsverhaltnisse und der potenziellen Abschirmung
der Gerdusche durch die geplante Fahrzeughalle, kann davon ausgegangen werden, dass
an den schutzbedirftigen Nutzungen westlich der Neckarauer Stral3e durch diese Betriebs-
vorgange keine relevanten Gerduscheinwirkungen hervorgerufen werden, welche in Zu-
sammenwirken mit den bestehenden Gewerbebetrieben in der Umgebung der Feuerwache
zu einem Larmkonflikt fihren wirden. Damit die Einsatzfahrzeuge im Alarmfall direkt auf die
Neckarauer Strafl3e ausfahren kénnen, soll die Fahrzeughalle parallel zur Neckarauer Strafl3e
errichtet werden. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, dass eine alarmgesteuerte
Lichtsignalanlage auf der Neckarauer Stral3e installiert wird.

Mit der alarmgesteuerten Lichtsignalanlage und der direkten und behinderungsfreien Einfahrt
auf die Neckarauer Stral3e sowie der damit verbundenen geringstmdglichen, verkehrsbe-
dingten Behinderung der Alarmausfahrt soll sichergestellt werden, dass der Einsatz des Sig-
nalhorns nicht erforderlich wird. Dies wird auch durch die gute Einsehbarkeit in einen voéllig
geraden StralRenabschnitt der Neckarauer Stral3e unterstitzt (vgl. dazu (Hupfer Ingenieure,
Dezember 2013), S. 3)

Erganzend hierzu ist anzuftihren, dass die heue Feuerwache aufgrund der hervorgehobenen
Lage fur die Ubrigen Verkehrsteilnehmer an der Neckarauer Straf3e optisch gut prasent ist
und im Alltag auch als Besonderheit wahrgenommen werden kann. Diese Prasenz kénnte im
Alarmfall ebenfalls zur Konfliktvermeidung einen Beitrag leisten. Aus diesem Grund ist davon
auszugehen, dass im Regelbetrieb der Einsatz des Signalhorns nicht erforderlich wird.

Zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der Ansiedlung der neuen Feuerwache
Mitte wurde von der Stadt Mannheim eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gege-
ben.

Der Fachgutachter untersuchte im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zur Ansied-
lung der neuen Feuerwache Mitte zum einen den Regelbetrieb ohne Signalhorneinsatz und
zum anderen den Betrieb mit Signalhorneinsatz. Die Gerauscheinwirkungen durch den
Betrieb der geplanten Feuerwache an den Wohngebauden und dem Pflegeheim westlich der
Neckarauer StralRe werden durch die Kfz-Fahrten (Einsatzfahrten; Pkw Zu- und Abfahrten)
vor der Fahrzeughalle bestimmt. Die Charakteristik der Gerauscheinwirkungen an den
Gebéauden westlich der Neckarauer Straf3e durch die Kfz Zu- und Abfahrten von und zur
geplanten Feuerwache entspricht im Wesentlichen der Gerduschcharakteristik des
offentlichen StralRenverkehrs auf der Neckarauer StraRe und der Halte- und Anfahrvorgdnge
an der bestehenden Lichtsignalanlage Kreuzung Neckarauer Stral3e / Fabrikstationstrafie.

In der Larmkartierung nach EU-Umgebungslarmrichtlinie wurden die
Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Neckarauer Straf3e untersucht. Demnach wurde fur
die Bebauung westlich der Neckarauer Strae umgerechnet auf einen Tag- /
Nachtbeurteilungspegel ein Pegel von 74-75 dB(A) am Tag und von 64-65 dB(A) in der
Nacht berechnet. An der bestehenden Lichtsignalanlage an der Kreuzung Neckarauer
Stralle / Fabrikstationstrafle entstehen durch Halte- und Anfahrvorgénge zusatzliche
Larmbelastiungen, welche in den Verkehrslarmbeurteilungspegeln gemall EU-
Umgebungslarmrichtlinie nicht berlcksichtigt sind.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung durch den Verkehr auf der Neckarauer Stral3e
oberhalb der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht — ab denen eine Ge-
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sundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kann — sind innerhalb der Gebaude
entlang der Neckarauer StralRe gesunde Wohnverhaltnisse derzeit bereits nur mit entspre-
chenden passiven SchallschutzmalRnahmen bei geschlossenen Fenstern sichergestellt.

Die fur den Regelbetrieb der Feuerwache prognostizierten Geréduscheinwirkungen an den
mafdgeblichen Immissionsorten westlich der Neckarauer Straf3e von bis zu 45 dB(A) am Tag
und bis 47 dB(A) in der Nacht fihren bei Verkehrslarmbeurteilungspegeln von mindestens
74 dB(A) am Tag und 64 dB(A) in der Nacht nicht zu einer relevanten Verschlechterung der
Gesamtlarmbelastung.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse kann somit davon ausgegangen werden, dass
aus dem Regelbetrieb der Feuerwache heraus keine erganzenden MaRnahmen erforderlich
sind, um die Feuerwache in der vorgesehenen Form zu betreiben.

Erganzend zu den Untersuchungen zum Regelbetrieb ohne Signalhorneinsatz wurde auch
der Betrieb mit Signalhorneinsatz __ fachgutachterlich Gberpruift.

Der Fachgutachter84 geht hierbei bei den Prognosen davon aus, dass bei zwei Alarmfahrten
am Tag jeweils zwei Fahrzeuge die Signalhdrner bei der Einfahrt auf die Neckarauer Strafl3e
einsetzen. Fur die unglinstigste Nachtstunde wird ebenfalls der Einsatz der Signalhdrner bei
zwei Fahrzeugen bericksichtigt.

Durch den Einsatz eines Signalhorns bei der Ausfahrt auf die Neckarauer Stral3e werden an
den nachstgelegenen Immissionsorten westlich der Neckarauer Stralle kurzzeitige Ge-
rauschspitzen von bis zu 96,3 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
kurzzeitige Gerauschspitzen in allgemeinen Wohngebieten von 85 dB(A) am Tag wird um bis
zu 11,3 dB(A) uberschritten. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur kurzzeitige Gerausch-
spitzen in allgemeinen Wohngebieten von 60 dB(A) in der Nacht wird deutlich um bis zu
36,3 dB(A) Uberschritten.

Wird das Gebaude Neckarauer StralRe 229 (Pflegeheim) anhand der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Pflegeanstalten beurteilt, wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fur kurz-
zeitige Gerauschspitzen von 75 dB(A) am Tag um bis zu 21,3 dB(A) und von 55 dB(A) in der
Nacht um bis zu 41,3 dB(A) Uberschritten.

Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der prognostizierten Uberschrei-
tungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte an den bestehenden Gebauden westlich der
Neckarauer Stral3e alle planerischen, verkehrsregelnden und organisatorischen Mdglichkei-
ten auszuschopfen sind, welche dazu beitragen, dass bei Alarmausfahrten von Betriebsge-
lande kein Signalhorneinsatz erforderlich wird.8>

Dartber hinaus ist zu bedenken, dass die Feuerwehr eine bedeutende gemeindliche
Pflichtaufgabe im Bereich der Gefahrenabwehr und des technischen Hilfsdienstes
durchzufihren hat. Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit sind daher nicht nur die
Gerauscheinwirkungen zu Grunde zu legen, sondern auch deren soziale Adaquanz.

Im Ergebniss kann davon ausgegangen werden, dass die im Regelbetrieb der Feuerwache
ohne Signalhorneinsatz zu erwartenden Gerduscheinwirkungen als zumutbar einzustufen
sind.

84 (FIRU Gfl, April 2013)
85 (FIRU Gfl, April 2013)
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6.1.10.1.4 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen wurde im Rahmen der hierzu durchgefihrten
schalltechnischen Untersuchung®6 im Vorfeld festgestellt, dass bei der Berechnung der Ge-
rauschkontingente der vorgesehenen Gewerbegebiete die schalltechnischen Erfordernisse
der geplanten Feuerwache Mitte im Sondergebiet ,Zivilschutz, Rettungswesen und Katastro-
phenschutz* mit einem ausreichendem Spielraum zu bertcksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbeldarmeinwirkungen an den maf3geblichen Immis-
sionsorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs der Joseph
Vogele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wurden. Es be-
stehen keine Hinweise darauf, dass an diesen maf3geblichen Immissionsorten eine relevante
Gewerbelarmvorbelastung von Betrieben und Anlagen auf3erhalb des Geltungsbereichs be-
steht.

Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die Gerauscheinwirkungen des Betriebs der
geplanten Feuerwache Mitte am Tag an allen Immissionsorten um 6 dB(A) unterhalb des
Immissionsrichtwerts liegen und daher gemaf Punkt 3.2 der TA Larm nicht relevant zur Ge-
samtbelastung 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 Gewerbelarmeinwirkungen 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 eingeschrankt.

6.1.10.1.5 AbschlielRende Bewertung

Die Betrachtung der Bestandssituation zeigt, dass eine Vorbelastung des Plangebietes und
seiner Umgebung insbesondere durch Verkehrslarm (Strae und Schiene) gegeben ist und
die Larmbelastung und ihre Bewadltigung eine relevante Fragestellung fur die Festlegung des
Untersuchungsumfangs darstellt.

6.1.10.2 Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (Lufthygiene)

Mit der Umsetzung des Geplanten geht auch eine Veranderung der kleinraumigen lufthygie-
nischen Bedingungen einher. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von dem
Fachbiiro OKOPLANA ein Fachgutachten erstellt (Okoplana, Juli 2013) welches die Beurtei-
lung dieser Veranderungen zum Inhalt hat und als Grundlage fir die folgenden Ausfiihrun-
gen dient.

Immissionsbelastung durch Stickstoffoxide (NO2)

Durch die geplante Bebauung verandern sich nicht nur die NOx-Emissionsmengen, sondern
auch die Ausbreitungsverhaltnisse. Wie die Immissionsberechnungen dokumentieren, ist im
Planfall entlang der Neckarauer Stral3e zwischen Speyerer Straf3e und Fabrikstationsstral3e
trotz erhdhter Emissionen mit einer leichten Abnahme der Immissionswerte zu rechnen. Mit

86 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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Realisierung der neuen Feuerwache-Mitte wird die "StralRenschlucht" aufgeweitet, so dass
intensivere Ventilationseffekte vorherrschen. Die Luftschadstoffakkumulation wird reduziert.
An den stralRenbegleitenden Hauswénden sind keine Grenzwertliberschreitzungen zu bilan-
zieren.

Die Verhaltnisse an der Westseite der Neckarauer Stral3e andern sich gegentber dem Plan-
Nullfall nicht.

Im Bereich Grenzweg / Rampenweg ist an den Hauserblocks mit einer leichten Zunahme der
NO2-Konzentrationen zu rechnen (ca. 1 pug/m3), der Grenzwert von 40 pug/ms3 wird jedoch
noch deutlich unterschritten (ca. 26 - 28 pg/ms).

Im Planungsgebiet sind ebenfalls keine Grenzwertliberschreitungen zu bilanzieren. Auf den
PlanstralRen werden No2-Jahresmittelwerte zwischen ca. 26 und 32 pg/m?3 ("leicht erhohte
bis erhéhte Konzentration") simuliert.

Die Ventilationseffekte Uber das benachbarte Gleisfeld (=geringe Oberflachenrauigkeit) ma-
chen sich positiv bemerkbar.

Der Kurzzeitgrenzwert von 200 pg/m? (Stundenwert, max. 18 Uberschreitungen / Jahr) wird
bei den vorliegenden NO2-Jahresmittelwerten Uberall sicher eingehalten [...].

Der Schienenverkehr hat insgesamt keinen relevanten nachteiligen Einfluss auf NO2-
Immissionsverhaltnisse im Planungsgebiet.8”

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM10)

Im Planfall ist im Bereich des Neckarauer Ubergangs zwar linienhaft mit einer leichten Zu-
nahme der Feinstaubbelastungen zu rechnen (+0.5 - 1.0 pg/m?3), Grenzwerttiberschreitungen
treten jedoch nicht auf. Die Blockrandbebauung am Grenzweg unterliegt PM10-
Jahresmittelwerten von ca. 18.0 - 18.5 pg/ms.

Auch entlang der Neckarauer Stral3e zwischen Speyerer Strafe und Fabrikstationstral3e
liegen die prognostizierten PM10-Jahresmittelwerte an den begleitenden Hausfassaden
(max. 20.0 - 20.5 pug/m3) deutlich unter dem Grenzwert von 40 pg/m3.

Im Planungsgebiet "ehem. Vdgele-Areal" werden auf den Planstralien max. PM10-
Jahresmittelwerte von ca. 18.25 - 19.50 pg/m? berechnet. Laut einstufung von Schad-
stoffimmissionen durch das UMWELTMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (1995) liegt
somit eine "mittlere Konzentration™ vor.

Die PM10-Emissionen des Schienenverkehrs beaufschlagen das Planungsgebiet in keinem
relevanten Umfang. Die Immissionsbelastung von max. 19.0 - 19.5 ug/m? tber dem Gleisfeld
nimmt in Richtung Planungsgebiet auf kurze Distanz deutlich ab.88

Geht man im Worst-Case-Fall davon aus, dass durch zerriebenes Schottermaterial und
sonstigen Staubablagerungen im Nachbereich zusatzlich Immissionsbelastungen von ca. 1
png/m?3 auftreten, steigen im Nahbereich des Gleisfeldes die PM10-Belastungen im Jahresmit-
tel von ca. 18.5 pg/ms3 auf ca. 19.5 pg/ms3 an.

Auch in diesem Fall wird der Grenzwert der 39. BImSchV sicher eingehalten.

Eine Uberschreitung des PM10-Kurzzeitgrenzwertes ist bei den genannten PM10-
Jahresmittelwerten nicht zu erwarten.

Immissionsbelastungen durch Feinstaub (PM2.5)

Im Planfall steigen die PM2.5-Werte im Bereich des Neckarauer Ubergangs und in der Fab-
rikstationstral3e leicht an (ca. + 0.2 bis +0.4 pg/m3), unterschreiten jedoch mit ca. 13.4 - 14.0
pg/ms3 bzw. 13.0 pg/m? nocht deutlich den fur 2020 angestrebten Grenzwert von 20 pg/ms.

87 (Okoplana, Juli 2013), S. 39 f
88 (Okoplana, Juli 2013), S. 40 f
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Im Planungsgebiet bewegen sich die PM2.5 Jahresmittelwerte zwischen ca. 12.2 und 12.8
pg/ms.

Das Gleisfeld fuhrt im Bereich des Planungsgebietes zu keiner gravierenden PM2.5-
Zusatzbelastung.

Bewertung

Die Prognoseberechnungen zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zeigen, dass
sich im Planungsgebiet und in dessen Umfeld im Jahr 20130 beziglich Stickstoffoxide (NOZ2)
und Feinstaub (PM10/PM2.5) keine unzulassigen Verhaltnisse einstellen werden. Sowohl
Grenzwerte flr das Jahresmittel als auch fur die Kurzzeitbelastung werden im Bereich der
Gebéaude eingehalten. eine unzuléssige Belastung Immissionsbelastung liegt somit im Plan-
fall nicht vor.89

6.1.10.3 Kinderfreundlichkeit- und Sozialvertraglic  hkeit

Im Rahmen der Bauleitplanung ist in Mannheim eine Kinderfreundlichkeitsprifung durchzu-
fuhren. Ziel dieser Prifung ist es, die Sicherheit und Lebensqualitéat von Kindern im
Rahmen des Planungsverfahrens zu sichern.

Auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse sind bei Umsetzung der Planung keine nachtei-
ligen Auswirkungen fur Kinder und Jugendliche zu erwarten.

Bei Umsetzung der Planung findet hingegen eine Verbesserung Bestandssituation statt, so-
dass insgesamt davon ausgegangen werden kann, dass auch die Kinderfreundlichkeit und
Sozialvertraglichkeit insgesamt verbessert wird.

6.1.11 Zusammenfassende Darstellung der Auswirkunge  n auf die Schutzguter

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die Schutzgiter zusammengefasst und sofern
erforderlich hinsichtlich Art, Ausmalf3, Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat,
Wechselwirkungen betrachtet.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich werden dargestellt. Ab-
schliel3end erfolgt eine Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen.

6.1.11.1 Boden

Insgesamt erfolgen auf ca. 1,3 ha des Plangebiets bodenverbessernde Maflinahmen. Derzeit
sind ca. 8,9 ha versiegelt. Die Bodenneuversiegelung im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens belauft sich auf ca. 8,6 ha (ca. 5,7 ha Gebaude und ca. 2,9 ha Stral3en, Wege, Plat-
ze). Die Versiegelung wird im Zuge des Verfahrens um ca. 0,3 ha verringert und des Weite-
ren werden auf ca. 1,3 ha bodenverbessernde Malinahmen durch Bodenauftrag durchge-
fUhrt.%0

Somit sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden im Geltungsbe-
reich zu erwarten. Aufgrund der verringerten Versiegelung ist eher mit Verbesserungen fir
die Bodenfunktion zu rechnen.

6.1.11.2 Wasser

Durch den hohen Versiegelungsgrad im Geltungsbereich wird kein nennenswerter Beitrag
zur Grundwasserneubildung geleistet, Trinkwassergewinnungsanlage oder deren Schutz-
gebiete sowie Oberflachengewasser werden nicht betroffen.

Unter Berlcksichtigung der benannten MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich ist nicht mit erheblichen Beeintréachtigung zu rechnen.

89 (Okoplana, Juli 2013), S. 47
90 (Baader Konzept, Oktober 2013)
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6.1.11.3 Klima / Luft

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die gewéhlte Flachennutzungsstruktur mit den
angedachten grunordnerischen MalBhahmen (Baumpflanzungen entlang der StralRenzlige
und Uber Platzen) somit positiv zu bewerten ist.

Thermische Zusatzbelastungen sind im Planungsgebiet und dessen Umfeld nicht zu bilanzie-
ren.

6.1.11.4 Biotope / Pflanzen / Tiere

Durch La&rm oder Immissionen sind, aufgrund der Vorbelastung im Gebiet durch die vorhan-
denen StraflRen (Neckarauer StralRe, Fabrikationsstraf3e) im Westen, die Gleisanlagen im
Osten und die Lage im Stadtgebiet von Mannheim sowie durch die Begrenzung auf die Bau-
zeit, baubedingte Wirkungen nicht zu erwarten.

Anlagebedingt ist durch die Bebauung des Gelandes mit Geb&uden und Stralen sowie
durch die Verkehrsabwicklung Neckarauer Straf3e/Knotenpunkt Speyerer Strafl3e, Knoten-
punkt Neckarauer StralRe/FabrikationsstrafRe, Knotenpunkt Fabrikationsstraf3e/geplante Feu-
erwehrumfahrung sowie Kreuzung Ldschzufahrt/StraRenbahntrasse von einem weitgehend
vollstdndigen Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen sowie der vorkommenden Tierarten
innerhalb des Plangebiets auszugehen.

Der vorhandene anthropogen veranderte Boden geht als Standort fur die vorhandene, zum
Teil gebietsfremde Vegetation und die dort vorkommenden Tierarten verloren. Dies ist je-
doch zu relativieren, da es sich bei den erfassten Lebensraumen, welche sich innerhalb ei-
nes kurzen Zeitraums (ca. 10 Jahre) nach dem Rickbau der vorhandenen Industrieanlagen
bzw. Gleisanlagen im ehemaligen Vogele-Areal entwickelt haben, um keine seltenen oder
gefahrdeten Lebensrdume handelt. Daher ist der Bestand bezlglich der Wiederherstellbar-
keit bzw. Ersetzbarkeit als von geringer Bedeutung einzustufen. Zu beriicksichtigen ist wei-
terhin, dass sich der Bestand ohne erhaltende Pflegemal3inahmen aufgrund der fortschrei-
tenden Sukzession weiter verandert und so von einer Veranderung des erfassten Artenspek-
trums auszugehen ist.

In den Erfassungen wurden drei Fledermausarten nachgewiesen, die das Gebiet als Jagd-
gebiet nutzen. Quartiere wurden nicht erfasst. Aus naturschutzfachlicher und artenschutz-
rechtlicher Sicht ist durch die Neubebauung des nordlichen Teilgebiets zwar ein Verlust an
Jagdgebiet gegeben, dieser ist jedoch nicht fir die lokalen Populationen essentiell und daher
als nicht erheblich zu bewerten. In der Umgebung des Plangebiets sind Jagdlebensraume fir
die Arten weiterhin ausreichend gegeben. Fir die weiteren Planungen ergeben sich hieraus
keine Forderungen oder Festsetzungen bzgl. des Bebauungsplans.

In den Erfassungen wurden dreizehn Vogelarten nachgewiesen, die das Gebiet als Nah-
rungsgebiet nutzen. Brutverdacht besteht lediglich fir den Grinfink in Gehélzen im nérdli-
chen Teil der Bebauung (Aula). Der Lebensraum geht fur diese ungeféahrdete, weit verbreite-
te Art im Gebiet verloren. In der Umgebung des Plangebiets sind potentielle Brutgelegenhei-
ten entlang der Bahnanlagen fur die Art weiterhin ausreichend gegeben. Gehdlzrodungen
sind nur innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Zeit, d.h. vom 30.09. bis 28.02. vorzuneh-
men. Aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht ist dadurch weder fir den
Ruckbau noch fir die Folgenutzung eine erhebliche Beeintrachtigung bzw. Auswirkungen auf
den glnstigen Erhaltungszustand der lokalen Populationen dieser Arte zu erwarten. Fur die
weiteren Planungen ergeben sich keine weitergehenden Forderungen oder Festsetzungen
bzgl. des Bebauungsplans.

Im Bereich des ehemaligen Vogele-Areals wurde die Mauereidechse nachgewiesen. Die
Hauptvorkommen sind die Randbereiche zu den Anlagen der Deutschen Bahn im Nordosten
des Gelandes. Um naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Bestimmungen zu erfll-
len, sind VermeidungsmalRnahmen sowie KompensationsmaRnahmen erforderlich.
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Um eine Einwandern von Individuen der Mauereidechse in den Vorhabensbereich zu verhin-
dern werden reptiliendichte Z&dune gestellt, Tiere innerhalb des Vorhabensbereichs werden
abgesammelt und nach aufRerhalb des Zaunes verbracht.
Zur Stitzung der lokalen Population der Mauereidechse werden im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens Habitatstrukturen fir die Mauereidechse angelegt, die besiedelt werden kon-
nen. Hier im Bereich der Griunstruktur zwischen DB und Vogele-Areal mit Habitatstrukturen
fur die Mauereidechse, noérdliche Teilflache Steinhaufen, Totholz/Reisighaufen sowie Sand-
linsen als Eiablageplatze vorgesehen. Die in diesem Bereich verwirklichten Strukturen ent-
sprechen den Anspriichen der Mauereidechse und kdénnen von dieser als Rickzugs- und
Sonnmdglichkeiten benutzt werden. Hierdurch bleibt der gunstige Erhaltungszustand der
lokalen Population erhalten und eine erhebliche Beeintrachtigung bzw. Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand der lokalen Populationen dieser Art sind nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der stark vorbelasteten Bestandssituation sowie unter Berlcksichtigung
der genannten MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich verbleiben
keine erheblichen Beeintréachtigungen.

Betriebsbedingte Wirkungen auf Flora und Fauna sind zu vernachlassigen. Der Raum ist
durch die Lage im Stadtbereich von Mannheim und den derzeit im Nahbereich bestehenden
Verkehr (Bahnbetrieb, Individualverkehr) erheblich vorbelastet. Alle erfassten Arten besie-
deln den Bereich des Plangebietes trotz dieser vorhandenen Belastungen. Durch das zu-
kunftige VOgele-Areal und dessen Nachnutzung ist von zusétzlichen erheblichen Beeintrach-
tigungen nicht auszugehen.

6.1.11.5 Landschaftsbild / Ortsbild / Wohnumfeld

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Produktionsstandort der Joseph Végele AG und
befindet sich im Stadtgebiet von Mannheim. Das unmittelbare landschaftliche Umfeld weist
bereits deutliche Vorbelastungen auf. Das Umfeld ist durch Gewerbe- und Mischgebiete ge-
pragt, die fur die menschliche Erholung und Freizeit nicht relevant sind. Baubedingt kommt
es zu Beeintrachtigungen durch die Bautétigkeiten im Bereich des Plangebietes. Da sich das
Vorhaben auf das Plangebiet mit einer erheblichen Vorbelastung (Stral3en- und Schienen-
verkehr) beschrankt, gehen die betriebsbedingten Auswirkungen nicht tber die bestehenden
Vorbelastungen hinaus.°!

6.1.11.6 Mensch

6.1.11.6.1Verkehrslarm

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsféalle 1 bis 392) zu
erwarten. Die Planung gemalf3 Bebauungsplan fihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine Mal3nahmen erforderlich (vgl. hierzu auch die Ausfihrun-
gen unter Kapitel 2.1.5.6 und 2.1.5.7 sowie 2.7.1.1.1).

91 (Baader Konzept, Oktober 2013)

92 Vergleichsfall 1 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung. Die verkehrliche Anbindung bleibt
wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo“), Vergleichsfall 2 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nut-
zung. Die Anbindung des Areals wird verandert mit einer Linksabbiegemdglichkeit von der FabrikstationstralRe
in die Neckarauer Strae (VU: Status Quo [Gewerbe-/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen), Vergleichsfall 3 :
Das Areal verandert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit den Nutzungen Biiro, Bildung, Dienstleistung
und Gewerbe (wie im Planfall). Die Anbindung an die Neckarauer Strale bleibt wie bisher bestehen (VU:
Mischgebiet mit Status Quo-Anbindung)
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6.1.11.6.2Verkehrslarm im Plangebiet

Der Fachgutachter stellt im Rahmen der Untersuchungen fest, dass zum Schutz von im
Mischgebiet, im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten zuldssigen stérempfindlichen
Nutzungen vor den Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmalinahmen erforderlich sind
(vgl. hierzu Kapitel 2.7.1.1.2.) Die notwendigen Maflinahmen sind in Kapitel 2.7.1 dargelegt.

6.1.11.6.3 Ansiedlung der neuen Feuerwache "Mitte"

Der Regelbetrieb der Feuerwache ,Mitte* fihrt an den bestehenden Wohngebauden westlich
der Neckarauer StraRe zu Gerduscheinwirkungen (vgl. hierzu weitergehende Ausflihrungen
unter Kapitel 9.2.3.4). Diese Gerauscheinwirkungen setzten sich zusammen aus:

= der Nutzung der geplanten Pkw-Stellplatze (Kfz-Fahrten),

= der Nutzung des Ubungshofes,

= der Nutzung der Sportflachen sowie

= durch die Einsatzfahrten selbst.
Die Charakteristik der Gerduscheinwirkungen an den Geb&uden westlich der Neckarauer
Stral3e durch die Kfz Zu- und Abfahrten von und zur geplanten Feuerwache entspricht im
Wesentlichen der Gerauschcharakteristik des offentlichen Stral3enverkehrs auf der
Neckarauer Strale und der Halte- und Anfahrvorgdnge an der bestehenden
Lichtsignalanlage Kreuzung Neckarauer Straf3e / Fabrikstationstraf3e.
Dartber hinaus ist zu bedenken, dass die Feuerwehr eine bedeutende gemeindliche
Pflichtaufgabe im Bereich der Gefahrenabwehr und des technischen Hilfsdienstes
durchzufihren hat. Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit sind daher nicht nur die
Gerauscheinwirkungen zu Grunde zu legen, sondern auch deren soziale Adaquanz.
Im Ergebniss kann daher davon ausgegangen werden, dass die im Regelbetrieb der
Feuerwache zu erwartenden Gerauscheinwirkungen als zumutbar einzustufen sind.

6.1.11.6.4 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen wurde im Rahmen der hierzu durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchung® im Vorfeld festgestellt, dass bei der Berechnung der Ge-
rauschkontingente der vorgesehenen Gewerbegebiete die schalltechnischen Erfordernisse
der geplanten Feuerwache Mitte im Sondergebiet ,Zivilschutz, Rettungswesen und Katastro-
phenschutz” mit einem ausreichenden Spielraum zu beriicksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbeldrmeinwirkungen an den maf3geblichen Immis-
sionsorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs der Joseph
Vogele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wurden. Es be-
stehen keine Hinweise darauf, dass an diesen maf3geblichen Immissionsorten eine relevante
Gewerbelarmvorbelastung von Betrieben und Anlagen aufRerhalb des Geltungsbereichs be-
steht.

Die Planwerte zur Gerduschkontingentierung in Bezug auf die Immissionsorte mit der
Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets und Mischgebiets aul3erhalb des Plan-
gebiets und der eines Mischgebiets innerhalb des Plangebiets werden flr den Tagzeitraum
so bestimmt, dass die Summe aus den Gewerbelarmeinwirkungen der kontingentierten Ge-
biete und der zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen der geplanten Feuerwache Mitte
die jeweiligen Immissionsrichtwerte einhalt. Der Planwert entspricht im Tagzeitraum den Im-
missionsrichtwerten der TA LaArm. Im Nachtzeitraum sind durch den Betrieb der Feuerwache
an Immissionsorten in der ndheren Umgebung der Ausfahrt zur geplanten Feuerwache an
der Neckarauer Stralle Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten, die den Immissionsrichtwert

93 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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der TA Larm ausschopfen. Daher wird der Planwert fur diese Immissionsorte fir die Nacht
mit 6 dB(A) unterhalb des Immissionsrichtwerts so gewdahlt, dass die Gewerbelarmeinwir-
kungen durch die kontingentierten Flachen an diesen Immissionsorten nicht relevant zu den
Gesamtgewerbeldarmeinwirkungen beitragen.

6.1.11.6.5Bewertung

Die Betrachtung der Bestandssituation zeigt, dass eine erhebliche Vorbelastung des Plange-
bietes und seiner Umgebung insbesondere durch Verkehrslarm (Stral3e und Schiene) gege-
ben ist und die Larmbelastung und ihre Bewaéltigung eine relevanten Fragestellung fur die
Festlegung des Untersuchungsumfangs darstellt.

6.1.11.6.6 Lufthygiene

Zusammengefasst zeigen die Prognoseberechnungen zur verkehrsbedingten Luftschad-
stoffbelastung, dass sich im Planungsgebiet und in dessen Umfeld im Jahr 20130 bezlglich
Stickstoffoxide (NO2) und Feinstaub (PM10/PM2.5) keine unzuléssigen Verhaltnisse einstel-
len werden. Sowohl Grenzwerte fir das Jahresmittel als auch fur die Kurzzeitbelastung wer-
den im Bereich der Gebaude eingehalten. eine unzulassige Belastung Immissionsbelastung
liegt somit im Planfall nicht vor.94

6.1.12 Wechselwirkungen

Weitere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die nicht schon in der schutzgutbe-
zogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt wurden und die zu zusatzlichen erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt fihren kénnen, sind nicht zu erwarten.

6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand  es bei Nichtdurchfihrung der
Planung - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. N r. 2b Anlage § 2 a BauGB

6.2.1 Boden / Wasser

Bei Beibehaltung der Bestandssituation ist davon auszugehen, dass sich an der unter Kapitel
3.4.3 und 3.4.4 beschrieben Ist-Situation keine Anderungen ergeben. Die Boden im Gel-
tungsbereich bleiben umfanglich anthropogen tberformt und verandert. Im Bereich der ver-
siegelten Flachen entfallen auch in Zukunft alle Bodenfunktionen und die verbleibenden un-
versiegelten Boden kénnen auf Grund der Vorbelastungen die natirlichen Bodenfunktionen
wie natirliche Ertragsfunktion, Lebensraumfunktion, Speicher- und Regulationsfunktion nur
eingeschrankt wahrnehmen. Eine teilweise Entsiegelung der Bbden, wie im Zuge der Pla-
nung vorgesehen (vgl. Kapitel 6.1.4), wird voraussichtlich nicht, beziehungsweise nur in ge-
ringerem Umfang stattfinden.

Gegebenenfalls werden nach und nach Einzelbaugenehmigungen nach § 34 BauGB fir ge-
werbliche bzw. industrielle Nutzungen erteilt, welche eine dem Bestand entsprechenden Fla-
chenversiegelung zur Folge haben. Zudem kann im Falle von Einzelbaugenehmigungen
auch nicht von einer umfassenden Dachbegriinung, wie im Bebauungsplan vorgesehen,
ausgegangen werden, so dass eine entsprechende Verminderung des Oberflachenabflusses
durch Dachbegriinung ausbliebe.

94 (Okoplana, Juli 2013), S. 47
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6.2.2 Klima/ Luft

Die Ergebnisse der Thermalkartierung zeigen zusammenfassend, dass das Planungsgebiet
im Nullfall (bestehende Bebauung) wesentlich zur Bildung einer néachtlichen Warmeinsel bei-
tragt, die bioklimatisch vor allem fir altere Menschen negative Auswirkungen hat (-> hohe
Belastung des Kreislaufs an warmen Sommernachten). Grinstrukturen, die nennenswert zur
bodennahen Kaltluftbildung beitragen, sind nicht vorhanden.®>

Im Rahmen der Untersuchungen wurde erkennbar, dass im Ist-Zustand und damit auch im
Plan-Nullfall die Luv- und Leeeffekte von Gebauden, die abhangig von ihren Héhen und hori-
zontalen Erstreckungen zu einer mehr oder weniger grof3flachigen Windgeschwindigkeits-
minderung fuhren. Auffallend sind die recht hohen Windgeschwindigkeiten tber den Bahn-
gleisen, was ihre Ventilationsfunktion offenbart. Auch weitgehend stromungsparallel verlau-
fende StralR3enziige (Neckarauer Stralle) sowie grol3ziigige Geb&udeabstandflachen (z.B.
zwischen Bebauung Neckarauer Stralle und Mdnchwdrthstralle) funktionieren als bebau-
ungsinterne Ventilationsbahnen, tiber denen der Wind bodennah durchgreifen kann.96

Die Simulationsergebnisse zeigen, dass sich die Windfeldveranderungen weitgehend auf
das Planungsgebiet selbst und die nordlich anschlieRenden Gleisfelder beschranken.9’

6.2.3 Pflanzen / Biotope / Tiere

In Bezug auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope bleibt die Situation im Falle einer
weiterbestehenden Brache beziehungsweise der Mindernutzung von Flachen in der beste-
hen Form gegentber der in Kapitel 3.4.2 beschriebenen Ist-Situation zun&chst unverandert.
Nach und nach wirde eine Verbuschung und Bewaldung erfolgen, sobald keine lenkenden
PflegemalRnahmen zur Offenhaltung durchgefihrt wirden. Insbesondere in Bezug auf be-
reits bestehende Gehdlzbesténde gilt, dass mit zunehmendem Alter die 6kologische Wertig-
keit und die Bedeutung ansteigen wiirden.

6.2.4 Landschaftsbild / Ortsbild / Wohnumfeld

Das unter Kapitel 3.4.6 dargestellte eigene Geprage einer teilweisen Industriebrache wirde
sich bei Beibehaltung der Ist-Situation weiterentwickeln und den erwahnten Charakter der
Landschaft starken.

Gegebenenfalls ergeben sich nach und nach negative Auswirkungen auf das bestehende
Wohnumfeld durch die nachstgelegene Brache. Unter Umstanden wirde sich fir Teilberei-
che des Gesamtareals eine Nachfolgenutzungen finden die sich stadtebaulich ungeordnet
entwickelt.

6.2.5 Mensch
6.2.5.1 Larm

6.2.5.1.1 Verkehrslarm

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsféalle 1 bis 398) zu

95 (Gkoplana, Juli 2013), S. 11
96 (Okoplana, Juli 2013), S. 17
97 (Okoplana, Juli 2013), S. 17

98 Vergleichsfall 1 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung. Die verkehrliche Anbindung bleibt
wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo“), Vergleichsfall 2 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nut-
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erwarten. Die Planung gemaf3 Bebauungsplan fihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine Mal3nahmen erforderlich (vgl. hierzu auch die Ausfiihrun-
gen unter Kapitel 2.1.5.6 und 2.1.5.7 sowie 2.7.1.1.1).

6.2.5.1.2 Gewerbelarm

Im Falle der Nichtdurchfiilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass gewerbliche oder
industrielle Nutzungen auf Basis von 8§ 34 BauGB auf dem Areal angesiedelt werden und
auch zukinftig mit Gewerbelarmeinwirkungen durch die gewerblichen oder industriellen Nut-
zungen zu rechnen ist.

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Gewerbelarmkontingentierung wirde in
diesem Fall allerdings nicht umgesetzt werden kdnnen, so dass zur Sicherstellung eines an-
gemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen vor den zu erwar-
tenden Gewerbelarmeinwirkungen eine Uberpriifung der jeweiligen Nutzungen im Rahmen
der Baugenehmigung erfolgen muss.

Dies hatte zum Nachteil, dass im Falle einer Flachenentwicklung in mehreren Bauabschnit-
ten und durch mehrere Investoren oder Unternehmen die Gefahr besteht, dass durch die
ersten Vorhaben das zuldssige Larmkontingent fir die Gesamtflache ausgeschdpft wird,
damit fur die restlichen Bauabschnitte keine Spielraume verbleiben (Windhundrennen) und
diese schalltechnisch entwertet und in der Nutzung erheblich eingeschrankt wirden.

6.2.5.2 Lufthygiene
Immissionsbelastung durch Stickstoffoxid (NO2)

Bei der Beurteilung der Immissionssituation durch NO2 ist die zu erwartenden Hintergrund-
belastung von ca. 25 pg/m3 zu berucksichtigen. Die recht hohe Grundbelastung dokumen-
tiert, dass eine grundlegende Reduktion der Immissionsbelastung sich bei diesem Luft-
schadstoff im Wesentlichen nur mit einem allgemeinen Absinken der Grundbelastung einstel-
len wird.

Die Immissionsberechnungen zeigen (Bezugshdohe 2 m 0.G.), dass der geltende NO2-
Jahresmittelgrenzwert von 40 pg/m3 nur im direkten Fahrbahnbereich sowie am &stlichen
Fahrbahnrand der Neckarauer StralRe (zwischen Speyerer StralRe und Fabrikstationstrafie)
nicht eingehalten werden kann. Dort werden Werte bis Uber 44 pg/m3 simuliert. Im Bereich
der begleitenden Gebaudefassaden am Ostrand der StraRe (ehem. Vogele-Gebaude) wer-
den noch NO2-Jahresmittelwerte von ca. 38 - 42 ug/m? berechnet.

An den Gebaudefassaden westlich der Neckarauer StralRe sind NO2-Jahresmittelwerte von
ca. 34 - 36 pg/m3 zu erwarten. Der Grenzwert von 40 pug/m3 wird zu 85 - 90% erreicht. Laut
Einstufung von Schadstoffimmissionen durch das Umweltministerium Baden-Wirttemberg
(1995) liegt somit eine "erhdhte Konzentration" vor.

Recht hohe NO2-Konzentrationen sind auch an der Zufahrt zur Neckarauer Straf3e stdlich
des Neckarauer Ubergang zu verzeichnen (ca. 38 - 40 pug/m3). Durch die begleitenden Larm-
schutzwande wird jedoch unterbunden, dass auch die Wohnbebauung entlang des Ram-
penwegs / Grenzwegs einer Grenzwertlberschreitung unterliegt.

zung. Die Anbindung des Areals wird verandert mit einer Linksabbiegemdglichkeit von der Fabrikstationstral3e
in die Neckarauer Strae (VU: Status Quo [Gewerbe-/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen), Vergleichsfall 3 :
Das Areal verandert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit den Nutzungen Biro, Bildung, Dienstleistung
und Gewerbe (wie im Planfall). Die Anbindung an die Neckarauer Strale bleibt wie bisher bestehen (VU:
Mischgebiet mit Status Quo-Anbindung)
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Die NO2-Immissionen Uber die Bahntrassen sind recht gering und bleiben von untergeordne-
ter Bedeutung.9®

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM10)

Bei Betrachtung der Immissionsverhaltnisse fur Feinstaub (PM10) ist eine Vorbelastung von
ca. 17 pg/m3 zu bericksichtigen. Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen fir den
Plan-Nullfall (Bezugsjahr 2030) zeigen, dass entlang der viel befahrenen Neckarauer Strafl3e
der Grenzwert fir das Jahresmittel von 40 pg/ms? sicher eingehalten wird. An den Stral3en-
réandern werden zwischen Speyerer StrafRe und FrabrikstationsstralRe Maximalwerte von ca.
19 - 22 pg/m? bestimmt.

Auch im Bereich der Blockrandbebauung Grenzweg sind Grenzwertiiberschreitungen nicht
zu erwarten.

Im Bereich der Gleisanlagen ergeben sich PM10-Jahresmittelwerte bis ca. 19.5 pg/ms. eine
gravierende Beaufschlagung des Planungsgebietes durch Feinstaubimmissionen des Schie-
nenverkehrs ist nicht festzustellen.

Zur Ermittlung der in der 39. BImSchV definierten Anzahl von Uberschreitungen eines Ta-
gesmittelwertes der PM10-Belastungen von 50 pg/m?3 kann auf die Erkenntnisse einer Studie
der Bundesanstalt fir Stra3enwesen (2005B) zuriickgegriffen werden. In der Studie wurde
eine funktionale  Anhangigkeit der P;10-Uberschreitungshaufigkeit vom  PM10-
Jahresmittelwert abgeleitet. Demnach kann tendenziell ab einem Jahresmittelwert = 31
ug/ms3 eine Uberschreitung des PM10-Kurzzeitgrenzwertes erwartet werden. [...]

Alle genannten Werte werden im Plan-Nullfall im Untersuchungsgebiet nicht erreicht, so dass
davon auszugehen ist, dass auch der Kurzzeitgrenzwert fir PM10 sicher eingehalten wird.100

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM2.5)

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass der ab 2015 geltende Grenzwert von 25 pg/ms3 im
Untersuchungsgebiet im Plan-Nullfall nicht erreicht wird. Entlang der Neckarauer Stral3e
werden im StralBenraum PM2.5 Jahresmittelwerte von max. 14 pg/m3 berechnet. An den
begleitenden Wohnhausfassaden werden max. Werte von ca. 13.2 pg/m3 bestimmt. Der
Grenzwert 2015 wird dort zu ca. 53% erreicht. Bis zum Jahr 2030 ist mit weiteren PM2.5-
Grenzwertverscharfungen zu rechnen. So ist angestrebt, den Grenzwert ab 2020 in einer 2.
Stufe auf 20 ug/m?3 herabzusetzen. Auch dieser Wert wird tUberall noch sicher eingehalten.

Auch im Bereich des Gleisfeldes erreichen die PM2.5- Jahresmittelwerte nicht den Grenz-
wert. Im direkten befahrenen Gleisfeld werden Werte bis max. 13.2 pug/ms3 simuliert.

6.2.5.3 Kultur- / Sachguter

Die unter Kapitel 3.4.7 dargestellten Schutzgtter blieben im Falle der Nicht-Durchflihrung der
Planung in ihrer Sachgesamtheit als Kulturdenkmal nach 8§ 2 DSchG Baden-Wirttemberg
ebenfalls erhalten. Aufgrund der fehlenden Einbindung der Schutzgiiter in ein Gesamtkon-
zept ist es allerdings fraglich, ob die Bauwerke auch zukiinftig in der erforderlichen Form
genutzt und erhalten werden kénnten.

99 (Okoplana, Juli 2013)
100 (Gkoplana, Juli 2013), S. 41
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7 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELT BERICHTS
GEMAR PUNKT 3C ANLAGE § 2A BAUGB - ZUGLEICH INHALT DES
UMWELTBERICHTS

7.1 Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungs  plan von Bedeutung sind

Zusétzlich zu den bereits formulierten landschaftsplanerischen Zielen, gelten die eher allge-
mein formulierten und nachfolgend aufgeflinrten Zielvorgaben der einschlagigen Gesetze
(BauGB, BNatSchG und NatSchG BW). Dartber hinaus wurden konkrete Ziele im Rahmen
der zum Bebauungsplan erstellten, umweltbezogenen Fachgutachten definiert, die hier
ebenfalls benannt werden:

Schutzgut Zielvorstellung

Boden = _Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden, dabei sind ... Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mafl3 zu begrenzen. ..." (§ 1la (2) BauGB)

= _Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.”

(8 202BauGB)

= ,Bobden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfullen kénnen. ...“ (§ 1 (3) BNatSchG)

= Ziel fur das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung der
naturlichen Bodenvielfalt und ihrer Regulationsfahigkeit (wobei
der natirlichen Bodenvielfalt unter Bertcksichtigung der mas-
siven anthropogenen Veranderungen im Planungsbereich eine
untergeordnete Bedeutung zukommt).

Naturhaushalt / Na- .Der Naturhaushalt ist in seinen raumlich abgrenzbaren Teilen
turgiter so zu sichern, dass die den Standort pragenden biologischen
Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen
Strukturen erhalten, entwickelt und wiederhergestellt werden.”
(8 1 BNatSchG)
= ,Die Naturgiter sind, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam
und schonend zu nutzen. ...“ (§ 1 (3) BNatSchG)

Wasser = _Natirliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen
und naturliche Rickhalteflachen sind zu erhalten, zu entwi-
ckeln oder wiederherzustellen. Anderungen des Grundwas-
serspiegels, die zu einer Zerstérung oder nachhaltigen Beein-
trachtigung schutzwirdiger Biotope fiihren kdnnen, sind zu
vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen. ...“ (§ 1 (3) BNatSchG)

= Ziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung
eines qualitativen und quantitativen Wasserhaushalts und sei-
ner Regulationsleistungen.
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Klima und Luft = Ziel fur das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bi-

oklimatischer Regulationsleistungen und der Luftqualitat.

Pflanzen, Biotope, = ,Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
Tiere turhaushaltes ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu
entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Le-
bensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten.” (8§ 1 (1) BNatSchG)
= Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensge-
meinschaften sind als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natirli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.”
(8 1 (3) BNatSchG)
= ,Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbe-
stande, wie Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlau-
fe, Weiher sowie sonstige 0kologisch bedeutsame Kleinstruk-
turen zu erhalten und zu entwickeln.” (8§ 1 BNatSchG)
= Ziel fir das Schutzgut Flora/Fauna ist die nachhaltige Siche-
rung der Vielfalt der Arten und Lebensgemeinschaften sowie
ihrer Lebensraume.

Landschaft / Orts- = ...zum Zweck der Erholung sind ... geeignete Flachen zu

bild / Wohnumfeld schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zu-
ganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen. ..“ (8 1 (4)
BNatSchG)

= _Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlage des Men-
schen und aufgrund ihres eigenen Wertes auch in Verantwor-
tung fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
..."(8 1 (1) NatSchG BW)

= _Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrs-
wegen, Energieleitungen und &hnlichen Vorhaben sind die na-
turlichen Landschaftsstrukturen zu bericksichtigen. Trassen
fur Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben
sollen méglichst landschaftsgerecht geftihrt ... , dass die Zer-
schneidung und die Inanspruchnahme von Landschaft so ge-
ring wie moglich gehalten werden.” (8 2 (1) NatSchG BW)

Mensch = ".die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung sind zu bericksichtigen..." (BauGB)

= _Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlage des Men-
schen und aufgrund ihres eigenen Wertes auch in Verantwor-
tung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
..."(8 1 (1) NatSchG BW)
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Allgemein = ,Schéadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch MaRnah-

men des Naturschutzes und der Landschaftspflege gering zu
halten; empfindliche Bestandteile des Naturhaushaltes dirfen
nicht nachhaltig geschadigt werden.” (8 1 (5) BNatSchG)

7.2 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellungd  er Angaben aufgetreten sind

Grundlage der Bestandserfassung fir die einzelnen Schutzgtter waren Gelandebegehungen
sowie die Auswertung vorhandener umweltrelevanter Unterlagen und Untersuchungen. Fir
die im Vorfeld als erheblich eingestuften Auswirkungen Larm und Klima/Lufthygiene wurden
Fachgutachten erstellt, die in den Umweltbericht eingearbeitet wurden. Mit den vorliegenden
umweltrelevanten Unterlagen konnten die Umweltauswirkungen ausreichend beschrieben
und bewertet werden. Grundlegende Schwierigkeiten ergaben sich bei der Erstellung des
Umweltberichts nicht.

7.3 Verwendete Grundlagen

Grundlage der Bestandserfassung fir die einzelnen Schutzgtter waren Gelandebegehungen
sowie die Auswertung vorhandener umweltrelevanter Unterlagen und Untersuchungen.

7.4 Beschreibung des geplanten Vorhabens

Eine detaillierte Beschreibung des Vorhabens erfolgt unter Kapitel 2. An dieser Stelle soll
daher nur eine kurze Zusammenfassung des geplanten Vorhabens erfolgen.

Der schrittweisen Neunutzung des Areals liegt ein solider, aber dennoch flexibler Rahmen
zugrunde. Es ist ein einfaches, rAumliches Konzept als Grundgerist vorgesehen, bestehend
aus:

1. Campus: Der zentrale Bereich mit seinem teilweise denkmalschutzwirdigen 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 fir
einen Erweiterungsbau der Merkur Akademie inklusive Turnhalle. Der
Campusbereich soll zukinftig das lebendige Herzstiick des Areals bilden und wird
Uber eine zentrale Wegeachse fulRlaufig an den nordwestlich gelegenen
Hochschulcampus angebunden.

2. Baufeldstreifen: Nordlich und sidlich des Campusbereichs gliedern zeitlich
unabhangig voneinander entwickelbare, variabel parzellierbare Baufeldstreifen das
Gebiet (vgl. Abbildung 5). Sie bilden eine klare Kante zur Neckarauer Straf3e und
eine spannend abgestufte Silhouette zum Geldnde der DB aus. Die Baufeldstreifen
erlauben es, auf unterschiedliche Nutzungsanspriiche zu reagieren und lassen sich
abschnittsweise von der Neckarauer Straf3e ausgehend entwickeln. Die Nutzungen
konnen zwischen den einzelnen Streifen variieren oder innerhalb der Baufeldstreifen
abgestuft werden (hochwertige Nutzungen an den Strip, unsensible Nutzungen an
das Gelande der DB). Der gesamte sudliche Baufeldstreifen parallel zur
Fabrikstationstraf3e ist als Standort flr die neue Feuerwache-Mitte vorgesehen. An
prominenter Stelle sollen entlang der Neckarauer Strafl3e in einem mehrgeschossigen
Kopfgebaude die Einrichtungen der Verwaltung sowie die Fahrzeughalle fir den 1.
Abmarsch untergebracht werden.
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3. Strip: Zusammengebunden und erschlossen werden Campusbereich und
Baufeldstreifen von einem hochwertig ausgestalteten stadtebaulichen Verkehrs- und
Freiraumband, dem sog. ,Strip’ (vgl. Abbildung 7). Der ,Strip’ grenzt unmittelbar
parallel an die Neckarauer Strafl3e an, schafft neue Adressbildungsmdoglichkeiten und
bildet Schnittstelle als attraktiver Verbindungs-, Austauschs-, Aufenthalts- und
Reprasentationsraum fur das Gebiet und die Umgebung. Dementsprechend hoch
sind sowohl die funktionalen als auch die gestalterischen Anspriiche an ihn. Diesen
Ansprichen wird der ,Strip’ sowohl durch eine simple Funktionslogik als auch durch
eine durchgéangige, attraktive Gestaltung gerecht. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus
einzelnen Bandern, die je nach raumlicher Situation durch unterschiedliche
Funktionen wie beispielsweise Stellplatze, Fahrbahnen, Grinflachen, Aufenthalts-
oder Wegerdume belegt werden konnen. So ergibt sich ein bedarfsgerechtes,
abwechslungsreiches, aber auch einheitliches Bild. Ein attraktiver,
wohlproportionierter StraBenraum entsteht, der nicht nur den Standort an sich
aufwerten soll, sondern auch die Neckarauer Stral3e.

4. Feuerwache: Mit der Ansiedlung der neuen Feuerwache auf dem sidlichen
Teilbereich des erfolgt die Verlegung der Feuerwache-Mitte auf dem Lindenhof.
Zusatzlich wird auch der Standort der Freiwilligen Feuerwehr, Abteilung Innenstadt
auf dem Gelande realisiert. Damit einhergehend sollen auch allgemein Gebaude und
Anlagen des Zivilschutzes, des Rettungswesens und des Katastrophenschutzes so-
wie der dazugehorigen Verwaltungsgebaude und Aufenthaltsgebaude errichtet wer-
den. Das stadtebauliche Gesamtkonzept wurde vor diesem Hintergrund angepasst,
so dass der aktuellen Sachstand des Entwurfes an die Bedirfnisse der Feuerwehr
angepasst wurde, um beispielsweise eine bahnparallele Erschlielung entlang des
ostlichen Randes des Plangebietes und eine separate Ausfahrt auf die Studtangente
(schnellster Weg in Richtung Quadrate / Jungbusch) fir die Feuerwehr vorzuhalten.

7.5 Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt - Natur un d Landschaft

7.5.1 Malnahmen im Geltungsbereich

Die schutzgutbezogenen MalRhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen werden nachfolgend benannt. Ma3nahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen wahrend der Bauphase werden nicht festgesetzt. Sie sind im Rahmen der
Bauausfuhrung zu beachten.

7.5.1.1 Boden

Eine wesentliche Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahme fur das Schutzgut Boden
ergibt sich durch die Realisierung des Geplanten, das mit Bildungseinrichtungen in Verbin-
dung mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen auf einem berwiegend anthropogen ver-
anderten und vorbelasteten Standort. Mit dem vorgesehenen Industrieflachenrecycling wird
der Forderung des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit der
Ressource Boden durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen Rechnung getragen. Die
Inanspruchnahme von natirlich gewachsenen Béden, die nicht wiederherstellbar sind, wird
so weitgehend vermieden.

Um Eingriffe in das Schutzgut Boden zu vermeiden und zu minimieren, sollte die Flachenin-
anspruchnahme fiir Uberbauung und Versiegelung im Bereich des Plangebietes durch eine
flachensparende und flachenschonende Bauweise mdglichst gering gehalten werden. Es
sollte darauf geachtet werden, mdglichst beeintrachtigte, befestigte oder versiegelte Flachen
zu bebauen und unbeeintrachtigte Bereiche zu erhalten. Bei der Befestigung von Flachen
sollte auf einen moglichst geringen Versiegelungsgrad hingewirkt werden. Auf den Baufel-
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dern kann eine Teilversiegelung, z.B. durch Pflaster mit breiten Fugen, Rasenpflaster, Schot-
terbeldge oder wasserdurchlassige Decken, die Beeintrachtigung des Bodens minimieren.

Insgesamt sollte auch im Bereich der StraRen die Versiegelung, z.B. durch flachensparende
Querschnitte und Knotenpunkte, minimiert werden.

Die DIN 18915 zu Bodenarbeiten ist wahrend der Bauzeit einzuhalten. Die allgemeinen Vor-
schriften zur Vermeidung von Bodenverunreinigungen sind zu beachten.

Beim Antreffen von Altlasten sind die zustandigen Behorden zu kontaktieren und die ent-
sprechenden Richtlinien zu beachten.101

Als AusgleichsmafRnahme fir den Eingriff in das Schutzgut Boden innerhalb des Plangebie-
tes ist der Oberbodenauftrag im Bereich der Grunflachen der Grundstiicke sowie im Bereich
der Grinstruktur zwischen DB und Vdgele-Areal mit Habitatstrukturen fir die Mauerei-
dechse, nordliche Teilflache und im Bereich der Griunstruktur zwischen DB und Vdgele-
Areal, stdliche Teilflache zu nennen, der sich auf ca. 1,3 ha (ca. 1,0 ha Grunflachen der pri-
vaten Grundsticke und ca. 0,3 ha Grunflachen, ndrdliche und sidliche Teilflache) belauft.
Durch den Auftrag von Oberboden wird die bislang geringe Leistungsfahigkeit der Boden
verbessert.

Insgesamt erfolgen auf ca. 1,3 ha des Plangebiets bodenverbessernde MalRnahmen. Derzeit
sind ca. 8,9 ha versiegelt. Die Bodenneuversiegelung im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens belauft sich auf ca. 8,6 ha (ca. 5,7 ha Gebaude und ca. 2,9 ha Stral3en, Wege, Plat-
ze). Die Versiegelung wird im Zuge des Verfahrens um ca. 0,3 ha verringert und des Weite-
ren werden auf ca. 1,3 ha bodenverbessernde MaRnahmen durch Bodenauftrag durchge-
fuhrt. Ein Ausgleichsbedarf ist somit nicht gegeben.

7.5.1.2 Wasser

Die zum Strallenneubau und zur baubedingten Flachennutzung erforderlichen Baumalinah-
men werden unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Technik durchgeftihrt.

Zur Vermeidung und Minimierung von Schadstoffeintrdgen wahrend der Bauphase ist auf
einen fachgerechten Umgang mit Treibstoffen, Ol- und Schmierstoffen u. &. sowie auf eine
fachgerechte, regelmafRige Wartung von Maschinen zu achten.

Grundsatzlich tragt eine Reduzierung des Versiegelungsgrades durch versickerungsféahige
Gestaltung moglichst umfangreicher Flachenanteile zur Minimierung von Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser bei. Das anfallende Dachflachenwasser im Gewerbegebiet kann
als ressourcenschonender Beitrag zur Wasserversorgung z.B. durch Zisternen zur Brauch-
wassernutzung zuriickgehalten werden.

Deswegen erfolgen die Einleitungen von Regenwasser in die stadtische Kanalisation.
Dadurch werden Eintrage von Schadstoffen in das Gewasser vermieden sowie die hydrauli-
sche Belastung abgepuffert. Im Falle von bauzeitlichen Einleitungen, werden zuséatzlich
Neutralisationsanlagen vor der Einleitung zwischengeschaltet, um pH-Anderungen zu ver-
meiden.

Bei Havarien, Schadigungen und Betriebsstorungen, von denen eine Gefahrdung des Was-
sers, insbesondere des Grundwassers ausgehen kann, ist die Untere Wasserbehtrde sowie
die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren.102

Die Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser durch die Realisierung des Vogele-Areals ist

als geringfligig zu bezeichnen. Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaf3nahmen koénnen erhebliche und nachteilige Beeintrdchtigungen des Schutzguts

101 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 46
102 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 46 f
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Wasser ausgeschlossen werden. Fur das Schutzgut Wasser besteht kein Ausgleichsbe-
darf 103

7.5.1.3 Klima

Von Seiten der Klimaokologie ist fur den Geltungsbereich zu fordern, die Intensitat der stad-
tischen Warmeinsel mdglichst zu reduzieren und die stromungsdynamische Positivwirkung
der Ventilationsachse ,Bahngleise” durch Barrierewirkungen nicht gravierend einzuschrén-
ken. Dies wird u.a. durch folgende MaRRnahmen erreicht (OkopLana2013).

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind Grin-
flachen im Gewerbegebiet vorgesehen, die einen Anteil von 20 % je Baufeld einnehmen. Die
Griunflachen tragen zu einer Verminderung thermischer Belastungen bzw. des Wéarmeinsel-
effektes bei und besitzen eine klimaregulierende Funktion (bebauungsinterne thermische
Gunstraume ,Pocket-Park®).

Durch die Pflanzungen von Baumen entlang der Stral3en im Vdgele-Areal wird die Aufhei-
zung des Gebietes reduziert und der Luftaustausch begiinstigt. Des Weiteren besitzen die
Anpflanzungen eine Filterwirkungen entlang der Verkehrswege.

Die Ausrichtung der Stral3enzuge in Stromungsrichtung (nordwest-nordnordwest) der Kaltluft
wirkt sich positiv auf den bodennahen Luftaustausch aus. Zu beachten ist, dass hier Stro-
mungshindernisse mdglichst zu minimieren sind. Lange und groRe Gebaude sollten eben-
falls in diese Richtung ausgerichtet werden, um stehende Zirkulation méglichst zu vermei-
den. Dadurch wird eine bebauungsinterne Ventilationsachse zur Sicherung eines glnstigen
bodennahen Luftaustausches geschaffen.

Des Weiteren wird angeregt, versiegelte Flachen mit Hilfe von Baumen mdoglichst zu vers-
chatten und nach Mdglichkeit Mainahmen wie Dach-/Wandbegriinung oder méglichst helle
Farbgebung bei Oberflachenbelagen durchzufiihren. Eine méogliche Umsetzung ist im weite-
ren Planungsverlauf zu priifen.104

Durch die beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen (klimaregulierende
Grunflachen, Anpflanzungen mit Filterwirkungen entlang der Verkehrswege, Straf3enziige in
Stromungsrichtung, etc.) ist von einer erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima nicht auszugehen. Insgesamt ergibt sich damit kein Ausgleichbedarf .105

7.5.1.4 Tiere und Pflanzen

Die Durchfihrung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen ist durch den weitge-
henden Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet nur in sehr eingeschrankter
Weise moglich.

Um die Larmbelastung wahrend der Bauzeit méglichst gering zu halten, sind von der ausfih-
renden Firma die technischen Normen fur Baumaschinen bzw. die "Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Schutz gegen Baularm-Gerauschimmissionen" einzuhalten.

Weiter ist gemafl dem Fachbeitrag zum Artenschutz (Baaper Konzerr2013) die Durchfuhrung der
Malnahme ,Grunstruktur zwischen DB und Vdgele-Areal mit Habitatstrukturen fur Eidech-
sen, nordliche Teilflache”, die die artenschutzrechtlich relevante Tierart Mauereidechse zu
Gute kommen, im engen zeitlichen Zusammenhang vorgesehen. Dadurch stehen fir be-
troffene Tierarten zeitnah maogliche Ersatzlebensrdume zur Verfigung, die besiedelt werden
koénnen.

103 (Baader Konzept, Oktober 2013)
104 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 47
105 (Baader Konzept, Oktober 2013)
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Bei den Beleuchtungsanlagen innerhalb des Gewerbegebiets sollten méglichst Leuchten mit
insektenfreundlichen Lampen zur Anwendung kommen. Da nachtaktive Insekten ihre hochs-
te Sehempfindlichkeit bei einer Wellenlange von ca. 350 — 500 nm haben, sollten z.B. Natri-
umdampf-Niederdrucklampen eingesetzt werden. Diese emittieren fast kein Licht im fir In-
sekten kritischen Spektralbereich (UV-Bereich) und wirken daher wenig anlockend auf
nachtaktive Insekten.

Geholzrodungen sind nur im Zeitraum 30.09. bis 28.02. durchzuftihren.106

Im Geltungsbereich sind tberwiegend nicht bewertete, versiegelte Flachen (8,8 ha) sowie
Flachen mit geringer Punktzahl je m? (5 Punkte/m?, 0,1 ha) sowie Flachen mit einer mittleren
Punktzahl ja m2 (15 — 41 Punkte/m?, ca. 1,1 ha und 70 Einzelbaume) betroffen.

Als Ausgleichsmalnahmen stehen dem ermittelten Eingriff die Anlage von Griinflachen und
die Pflanzung von Uberwiegend standortgerechten und heimischen Gehélzen im Bereich
privater Grundsticke auf einer Flache von ca. 1,0 ha gegentber. Des Weiteren ist die Anla-
ge einer Grunstruktur zwischen DB und Vdgele-Areal mit Habitatstrukturen fir die Mauerei-
dechse, nordliche Teilflache sowie die Anlage einer Grunstruktur zwischen DB und Vdgele-
Areal, sudliche Teilflache vorgesehen (0,3 ha), die mit z.T. mit Habitatstrukturen fiir Mauerei-
dechsen sowie Gehdlzpflanzungen und Gras- und Krautfluren tber einen kurzen Zeitraum
einen Okologischen Wert erreichen und Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten bieten kén-
nen.

Im Bereich des ,Strip“ sowie entlang der ErschlieBungsstrallen sind ca. 140 Baumpflanzun-
gen vorgesehen, die dem Eingriff ebenfalls als MaRnahme gegenlibergestellt werden.

Die beschriebenen Malinahmen stehen dem Verlust von 0,1 ha Flachen mit geringer Punkt-
zahl/m? sowie 1,1 ha Flache und Einzelbdumen mit mittlerer Punktzahl/m? (s.0.) gegendiber.

Der Eingriff in die genannten Biotopstrukturen kann durch die aufgefiihrten Ausgleichsmal3-
nahmen nicht vollstidndig kompensiert werden. Es entsteht ein theoretisches Ausgleichsdefi-
zit von ca. 11.000 Wertpunkten.

Wie bereits unter Kapitel 6.1.3 dargelegt ist ein vollstandiger Ausgleich nicht erforderlich, da
es sich bei dem Vorhaben um die Uberplanung eines §34-Gebietes handelt.

7.5.1.5 Landschaft und Erholung

Bei der Planung des Voégele-Areal mit Bildungseinrichtungen in Verbindung mit Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen wurde das Plangebiet im Bereich des ehemaligen Vdgele-
Areals vorgesehen. Dieser Bereich ist anthropogen beeinflusst und durch die vorhandenen
Strallen und Schienen vorbelastet. Hier wird ein bereits vorbelasteter Bereich beplant,
wodurch es zu keiner neuen Beeintrachtigung kommt.

Als weitere Minimierungsmalnahme ist die Einbindung durch besondere Geb&ude an den
pragnanten Standorten und wichtigen Schnittstellen des Areals mit baulichen Akzenten ge-
setzt und ein spannendes stadtebauliches Ensemble wird gestaltet. Architektonisch sollte ein
madglichst geschlossener Eindruck durch die Gebaudeanordnung, einheitliches Material und
den Verzicht von auffalligen Elementen angestrebt werden.107

Nach den Aussagen des 8§ 21 NatSchG BW gilt ein Eingriff als ausgeglichen, wenn das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Durch das ge-
plante Vogele-Areal kann die Veranderung des Landschaftsbildes nicht vermieden werden.
Durch die vorgesehenen MalRBhahmen wird das Plangebiet jedoch eingegrunt und aufgewer-
tet, in das Landschaftsbild bzw. das Stadtbild eingebunden und in einer vertraglichen Weise
neu gestaltet.

106 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 47 f
107 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 48
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Bereiche, die zur Naherholung genutzt werden kdnnen, sind derzeit nicht vorhanden und
sind im geplanten Vdgele-Areal auch nur eingeschrankt (Strip, Campus-Bereich) gegeben.

Ausgleichsmalinahmen sind fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung nicht erfor-
derlich .108

7.5.2 MalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs

Das entstehende Ausgleichsdefizit von ca. 11.000 Wertpunkten muss gem. § la Abs. 3 Satz
5 BauGB nicht ausgeglichen werden

7.6 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustande s

7.6.1 Mensch

7.6.1.1 Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sind Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme o-
der Strahlen, welche nach Art, AusmalR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder ehebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufiihren.

Der Geltungsbereich sowie die ndhere Umgebung sind aufgrund der innerstéadtischen Lage
vor allem durch die Verkehrssituation (StraRen- und Schienenverkehr) sowie durch die Ge-
werbe- und angrenzende industrielle Nutzung beeintrachtigt. Insbesondere sind hier Belas-
tungen durch Larm und Luftverunreinigungen zu nennen. Andere schéadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG wirken auf den Geltungsbereich nicht oder nicht in relevan-
ten GrofRenordnungen ein.

7.6.1.1.1 Verkehrslarm

Es sind im Planfall nach Realisierung der Planung gemaf Bebauungsplan keine Pegelerho-
hungen im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsalternativen (Vergleichsfélle 1 bis 3199) zu
erwarten. Die Planung gemal Bebauungsplan fiihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine MalRnahmen erforderlich (vgl. hierzu auch die Ausfihrun-
gen unter Kapitel 2.1.5.6 und 2.1.5.7 sowie 2.7.1.1.1).110

7.6.1.1.2 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen wurde im Rahmen der hierzu durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchung!!! im Vorfeld festgestellt, dass bei der Berechnung der Ge-

108 (Baader Konzept, Oktober 2013)

109 vergleichsfall 1 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nutzung. Die verkehrliche Anbindung bleibt
wie bisher erhalten (VU: ,Status Quo“), Vergleichsfall 2 : Das Areal verbleibt mit gewerblich-industrieller Nut-
zung. Die Anbindung des Areals wird verdndert mit einer Linksabbiegemdglichkeit von der Fabrikstationstral3e
in die Neckarauer Stralle (VU: Status Quo [Gewerbe-/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen), Vergleichsfall 3 :
Das Areal verandert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit den Nutzungen Biiro, Bildung, Dienstleistung
und Gewerbe (wie im Planfall). Die Anbindung an die Neckarauer StrafRe bleibt wie bisher bestehen (VU:
Mischgebiet mit Status Quo-Anbindung)

110 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
111 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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rauschkontingente der vorgesehenen Gewerbegebiete die schalltechnischen Erfordernisse
der geplanten Feuerwache Mitte im Sondergebiet ,Zivilschutz, Rettungswesen und Katastro-
phenschutz* mit einem ausreichendem Spielraum zu bertcksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbeldrmeinwirkungen an den maf3geblichen Immis-
sionsorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs der Joseph
Vogele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wurden. Es be-
stehen keine Hinweise darauf, dass an diesen maf3geblichen Immissionsorten eine relevante
Gewerbelarmvorbelastung von Betrieben und Anlagen aufRerhalb des Geltungsbereichs be-
steht.

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 gemafl 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 auBerhalb des Plangebiets und der eines Mischgebiets innerhalb des Plangebiets so
bestimmt, dass die Summe aus den Gewerbelarmeinwirkungen der kontingentierten Gebiete
die jeweiligen Immissionsrichtwerte einhédlt. 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 StrafRe 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 eingeschrankt.

7.6.1.1.3 AbschlieBende Bewertung

Die Betrachtung der Bestandssituation zeigt, dass eine erhebliche Vorbelastung des Plange-
bietes und seiner Umgebung insbesondere durch Verkehrslarm (Stral3e und Schiene) gege-
ben ist und die Larmbelastung und ihre Bewaltigung eine relevante Fragestellung fir die
Festlegung des Untersuchungsumfangs darstellt.

7.6.2 Pflanzen / Biotope und Tiere
7.6.2.1 Biotoptypen

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Mannheim. Dementsprechend hoch ist der
Anteil von Verkehrs- und Siedlungsflachen, die hinsichtlich des Schutzgutes Tiere und Pflan-
zen unbewertet bleiben bzw. mit 0 Wertpunkte/m? erfasst wurden. Das Plangebiet ist gepragt
durch von Gebauden, Wegen und Platzen versiegelte Flachen.

Im Westen wird das Plangebiet von der stark befahrenen Neckarauer Stral’e mit anschlie-
Render Bebauung begrenzt. Auf den an die Neckarauer StralRe angrenzenden Bdschungen
befindet sich eine artenarme Grinlandansaat (15 Wertpunkte/m2) mit kleinkronigen (25
Wertpunkte/m?) und z.T. grof3kronigen Einzelb&umen (33 Wertpunkte/m?).

Nordlich und 6stlich des Plangebietes grenzen unmittelbar die Gleisanlagen der DB an. Hier
befinden sich im Norden ein grof3flachiges Gebiisch mit naturraum- oder standortuntypischer
Artenzusammensetzung (25 Wertpunkte/m?), eine annuelle Ruderalvegetation (26 Wertpunk-
te/m2) sowie eine kiesige Aufschittung (5 Wertpunkte/m2). Nach Siden angrenzend geht das
Gebiisch in eine ausdauernde Ruderalflur mit alterem Sukzessionsstadium und vereinzelten
Gehoélzaufkommen Uber, daran schlieRen sich nicht mehr genutzte Gleise an (41 Wertpunk-
te/m?).
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Weitere Biotopstrukturen sind im mittleren und nérdlichen Teil des Plangebietes vorhanden.
Im Bereich der rickgebauten Franzosenhalle im mittleren Bereich des Gebietes stockt eine
annuelle Ruderalvegetation (26 Wertpunkte/m?) und westlich angrenzend befindet sich eine
kiesige Aufschittung (5 Wertpunkte/m?2) mit einem markantem grof3kronigen Einzelbaum (33
Wertpunkte/m?) sowie sidlich angrenzend ein Gebisch mit naturraum- oder standortuntypi-
scher Artenzusammensetzung (25 Wertpunkte/m?). An den vorhandenen Geb&ude befinden
sich des Weiteren Zierstrauchpflanzungen (23 Wertpunkte/m2) mit vereinzelten kleinkronigen
Einzelbaumen (25 Wertpunkte/m?), ein kleiner Bereich mit offenen Boden, der als kiesige
oder sandige Aufschuttung (5 Wertpunkte/m?) erfasst wurde sowie ein Bereich mit grof3kro-
nigen Einzelbaumen (33 Wertpunkte/m?2) und kleine Teilflachen mit ausdauernder Ruderalflur
mit alteren Sukzessionsstadium und vereinzelten Gehdlzaufkommen (41 Wertpunkte/m2).

Im nordlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein grof3flachiger Parkplatz mit kleinflachi-
gen Zierstrauchpflanzungen (23 Wertpunkte/m2), mit kleinkronigen Einzelbaumen (25 Wert-
punkte/m?) sowie teilweise verwilderten Zierstrauchgebuschen (27 Wertpunkte/m?2).112

7.6.2.2 Flederméuse

Im Bereich des ehemaligen Produktionsstandortes der Joseph Vogele AG wurden drei Fle-
dermausarten nachgewiesen: insgesamt 28 Sequenzen (Sequenz = eine akustische Auf-
nahme einer Art bzw. Artengruppe) der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), neun Se-
quenzen der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) sowie eine Sequenz des Grof3en
Abendseglers (Nyctalus noctula). Nicht eindeutig zuzuordnen waren insgesamt 22 Sequen-
zen der Gattung Nyctalus (Grof3er und/oder Kleiner Abendsegler), sieben Sequenzen des
Ruftyps Nyctaloid sowie eine Sequenz der Gattung Pipistrellus.

Wahrend der Erfassungsnadchte konnte ein Raumnutzungsschwerpunkt im nérdlichen Be-
reich (Parkplatz) festgestellt werden. Dieser Bereich wird von den Fledermausen als Jagd-
habitat bzw. als Durchflugsroute genutzt. Teilweise ist der Bereich durch starke, Insekten
anlockende Lampen beleuchtet, von denen die Fledermause sehr wahrscheinlich profitieren.

Tabelle 12: Anzahl der auf dem ehemaligen Vogele-Ar  eal registrierten Fledermausse-
guenzen. Abendliche Begehung = (a); frihmorgendlich e Begehung = (m) 113

14.08.12 (a) 29'(?%'12 16.04.13 (a) | 25.0413(m) | ¥

Zwergfledermaus
(Pipistrellus  pipistrel- 11 16 1 28
lus)
Rauhautfledermaus

. N 2 5 1 1 9
(Pipistrellus nathusii)
GrolRRer Abendsegler 1 1
(Nyctalus noctula)
Gattung Nyctalus 11 11 22
Gattung Pipistrellus 1 1
Ruftyp Nyctaloid 6 1 7
> 31 34 2 1 68

112 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 19f
113 (Baader Konzept, Oktober 2013)
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Tabelle 13: Nachgewiesene Fledermausarten 114

: , Gefahrdung/Schutz

Wissenschatftlicher

Name Dt. Name RILJ =L APt BNatSchG
D | BawWu RL

Pipistrellus pipistrel- Zwergfledermaus i 3 Anhang 58

lus I\

Pipistrellus nathusii | Rauhautfledermaus | - i Anr\r;mg 88

Nyctalus noctula Gr. Abendsegler - i Anr\r;mg 88

Tabellenerlauterung:
RL-Status (BRAUN 2001,BfN 2009)
0: ausgestorben
1: Vom Aussterben bedroht
2: stark gefahrdet
3: gefahrdet
V: Vorwarnliste (kein Gefahrdungsstatus)
i gefédhrdete wandernde Art

8 besonders geschutzt
88§ streng geschiitzt
88§ geschitzt nach EG Art Sch VO 338/97

Es konnten keine Anwesenheitszeichen (wie Fral3spuren, Kotreste etc.) entdeckt werden, die
auf Fledermausquartiere hinweisen; zumal die meisten Gebaude, die riickgebaut werden
sollen, nur ein geringes Quartierpotential aufweisen (grof3tenteils Wellblechverkleidungen).
Weder in den Abendstunden noch in den frihen Morgenstunden konnten Ein- bzw. Ausflige
bzw. Schwéarmverhalten in bzw. aus Gebauden beobachtet werden.

Ebenfalls sind den beiden dort angetroffenen Nachtwachtern, die seit mehreren Jahren vor
Ort regelmaRig arbeiten und das Geldnde sehr gut kennen, keine Quartiere bekannt.

Die Bedeutung des ehemaligen Vogele-Areals ist fir Fledermause, zumindest im stdlichen
Areal-Abschnitt, als gering einzustufen. Dort konnten lediglich vereinzelt Durchflugsbeobach-
tungen registriert werden. Der nordliche (Parkplatz-) Bereich wird von den Fledermausen
sowohl als Jagdhabitat als auch als Durchflugsroute relativ stark genutzt (mittlere Bedeu-
tung).115

7.6.2.3 Vogel

Im Rahmen der Begehungen wurden 13 Arten nachgewiesen. Die angetroffenen Arten sind
bis auf den Grinfink Nahrungsgaste bzw. das Gelande in groRerer Hohe Uberfliegende Indi-
viduen, beim Grinfink besteht ein Brutverdacht in einem Spitzahorn in den Gehdlzen im
nordlichen Teil der Bebauung (Aula).116

Tabelle 14: Nachgewiesene Vogelarten 117

Artname Wissenschaftlicher | g0 c  |RL Bawii |RL D
Name
Amsel Turdus merula NG - -

114 (Baader Konzept, Oktober 2013)
115 (Baader Konzept, Oktober 2013)
116 (Baader Konzept, Oktober 2013)
117 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 22
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Artname Wissenschaftlicher | gihr,s | RL Bawii |RL D
Name
Bachstelze Motacilla alba NG - -
Graureiher Ardea cinerea Uberflug |- -
Griunfink Carduelis chloris BV - -
Halsbandsittich Psittacula krameri Uberflug |- -
Haustaube ggﬂgﬁi;wa NG - -
Hausrotschwanz Egc])relzjr::)csurus NG - -
Kohimeise Parus major NG - -
Mauersegler Apus apus NG \% -
Rabenkrahe Corvus corone NG - -
Ringeltaube Columba palumbus |NG - -
Turmfalke Falco tinnunculus NG \% -
Weil3storch Cicona cicona Uberflug |V 3

Tabellenerlauterung:
RL-Status (BRAUN 2001,BfN 2009)
0: ausgestorben
1: Vom Aussterben bedroht
2: stark gefahrdet
3: gefahrdet; V: Vorwarnliste (kein Gefahrdungsstatus)

i: geféhrdete wandernde Art; 8 besonders geschitzt; 8§ streng geschiitzt;

88§ gesch. n. EG Art Sch VO 338/97
Im Bereich des ehemaligen Vdgeleareals kommen ausschlief3lich weit verbreitete und allge-
mein haufige Arten vor. Im Bereich der ehemaligen Werkshallen der Végele AG wurde keine
Nutzung als Brutstandort festgestellt. Das Gelande hat fir die Avifauna eine geringe Bedeu-
tung.118

7.6.2.4 Reptilien

Im Plangebiet konnte die Mauereidechse (Podarcis muralis) auf dem gesamten Areal vor-
kommend nachgewiesen werden. Das Vorkommen konzentriert sich dabei auf die Schotter-
bereiche der zu den ehemaligen Produktionsstatten fliihrenden Gleisanlagen. Die Population
der Mauereidechse umfasst etwa 300 Exemplare (Adulte).

Die Mauereidechse befindet sich auf der Vorwarnliste (V) der Roten Liste Deutschlands
(KUHNEL et al. 2009). In Baden-W(rttemberg gilt sie als stark geféhrdet, Rote Liste, Kategorie
2 (LAUFER 1999). Sie wird in der FFH-Richtlinie im Anhang IV gefihrt und gilt nach
BNatSchG als streng geschutzt.

Die Mauereidechse besiedelt die Gleisanlagen innerhalb Mannheims, insbesondere die Are-
ale in der N&he des Hauptbahnhofes, in einer hohen Individuendichte. Bei den im Untersu-
chungsgebiet vorgefundenen Exemplaren handelt es sich um von den Gleisanlagen der DB
aus in das Untersuchungsgebiet eingewanderte Individuen dieser Population.119

118 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 22
119 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 23
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Tabelle 15: Nachgewiesene Reptilienarten 120

: , Gefahrdung/Schutz
Wissenschatftlicher
Name Dt. Name RLI RL 1 rrh | BNatschG
D | Bawu
: . . Anhan
Podarcis muralis Mauereidechse | V 2 I\ 9 88
Tabellenerlauterung:
RL-Status (BRAUN 2001, BfN 2009)
0: ausgestorben 1: Vom Aussterben bedroht § besonders geschitzt
2: stark gefahrdet 3: gefahrdet 88 streng geschutzt
V: Vorwarnliste (kein Gefahrdungsstatus) 888§ geschutzt nach EG Art Sch VO
338/97

Den Schotterbereichen der Gleisanlagen innerhalb des Untersuchungsraumes kommt eine
mittlere Bedeutung fur Reptilien zu. Die nérdlichen Randbereiche sowie die Brachflache in-
mitten des Areals weisen eine geringe Bedeutung fur Reptilien auf, die zwischen den Gleis-
anlagen und der Brachflache befindlichen asphaltierten Bereiche sind als Lebensraum unge-
eignet, werden von der Mauereidechse aber durchquert.121

7.6.3 Boden

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Mannheim mit bebauten Ortsbereichen und
Verkehrswegen. Es sind Uberdeckungen des Bodens mit kiinstlichen Auffilllungen des ge-
wachsenen Bodens unterschiedlicher Zusammensetzung gegeben. Ganz- oder teilversiegel-
te Flachen und Flachen, die kein natirliches Bodensubstrat aufweisen, erfiillen keine Boden-
funktionen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet aus umgelagerten, anthropogen veranderten
Bdden besteht, die nicht mehr das natirliche Bodengeflige aufweisen, unterbleibt eine Be-
wertung des Bodens.

Derzeit ist nach Aussage der Stadt Mannheim davon auszugehen, dass vor Baubeginn keine
Sanierungen erforderlich sind bzw. keine Kontaminierungen bei Baubeginn zu erwarten
sind.122

7.6.4 Wasser
7.6.4.1 Grundwasser

Das oberste Grundwasserstockwerk ist in der Niederterrasse und dem oberen Kieslager
entwickelt. Die Machtigkeit dieses gut durchlassigen Aquifers betragt ca. 40 m. Die Lage des
freien Grundwasserspiegels und die Grundwasserflie3richtung variiert in Abhangigkeit von
den Wasserstanden in Rhein und Neckar, wobei der westlich gelegene Rhein die Hauptvor-
flut bildet. Im Mittel liegt der Grundwasser-Flurabstand auf dem Végele-Gelande bei etwa 4
bis 5 m. Im Umfeld des Untersuchungsgebietes wurden Schwankungen des Grundwasser-
spiegels bis ca. 4 m beobachtet. Die Grundwasser-Fliel3richtung ist nach den vorliegenden
Daten meist Nordwest bis Nordnordwest gerichtet (Tauw 2012 a).

Was den Belastungsgrad und die Zusammensetzung der LHKW betrifft, so konnten grund-
satzlich die Befunde der friheren Untersuchungen bestatigt werden. Die LHKW-Gehalte im
Grundwasser sind im Wesentlichen auf cis1.2-Dichlorethen zurtickzufihren, das als ein Ab-

120gntnommen aus: (Baader Konzept, Oktober 2013)
121 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 23
122 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 12
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bauprodukt der primar technisch eingesetzten Produkte Tetra- bzw. Trichlorethen anzusehen
ist. Von diesen Primarstoffen waren wie bei den friheren Untersuchungen nur noch in Spu-
ren im Grundwasser zu finden. Es ist daher sehr wahrscheinlich, dass es um eine diffuse
Restbelastung einer friheren Fahne eines ,alten“ LHKW-Eintrages handelt. Nach den vorlie-
genden Befunden ist derzeit davon auszugehen, dass der abnehmende Trend bei den
LHKW-Konzentrationen ungebrochen ist. Der aktuell beobachtete Anstieg erfordert jedoch
weitere Untersuchungen zur Absicherung dieser Erkenntnis, zumal noch kein Ausbruch der
Werte aus dem bisherigen Schwankungsbereich festzustellen ist. Daher wird empfohlen, das
Monitoring fortzusetzen (Tauw 2012 B).

Die im Umfeld der MKW-kontaminierten Grundwassermesstelle GWMS 3B bis zum Grund-
wasser abgeteuften Sondierbohrungen waren sowohl nach den Geléande- als auch nach den
Laborbefunden unbelastet. Auch am verdachtigen Schacht war der Befund negativ. Daraus
ergibt sich, dass es sich bei der MKW-Kontamination bei GWMS 3B um eine sehr kleinrau-
mige Bodenverunreinigung handelt, die sich aufgrund der ndchstgelegenen unbelasteten
Bohrungen KRB 203 -205 nur auf maximal 7 — 10 m Radius um GWMS 3B erstrecken kann
(s. Lageplan zum Fachgutachten in Anlage 2). Au3erdem ist die kontaminierte Schichtabfol-
ge in GWMS 3 B nur ca. 2 m méchtig. Aus Belastungsgrad und der kleinrGumigen Begren-
zung lasst sich zudem schliellen, dass keine massive Freisetzung von Mineraldl-
Kohlenwasserstoffen im Bereich von GWMS 3B stattgefunden hat. Aus den vorliegenden
Planunterlagen und der Nutzungshistorie ergeben sich auch keine Hinweise auf eine Scha-
densursache. Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine Gefahrdung des Grundwassers
beim derzeitigen Zustand durch die im Boden festgestellten Mineraldl-Kohlenwasserstoffe
mit einem hohen Mal3 an Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann (Tauw2011).

Derzeit ist nach Aussage der Stadt Mannheim davon auszugehen, dass vor Baubeginn keine
Sanierungen erforderlich sind bzw. keine Kontaminierungen bei Baubeginn zu erwarten sind.

Der Standort liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet (Tauw 2012 4).123
7.6.4.2 Oberflachengewasser

Im Bereich des Untersuchungsgebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

7.6.5 Klima/ Luft

Wie im Fachgutachten ( (Okoplana, Juli 2013) dargelegt, ist bei der baulichen Gestaltung
des neuen Stadtquartiers zur Sicherung eines glnstigen Eigenklimas bedeutsam, dass zum
einen eine moglichst intensive Bellftung bzw. die Durchstromung gewadhrleistet wird und
zum anderen der von der Bebauung ausgehende "Warmeinseleffekt" sowohl von seiner In-
tensitat als auch von seiner raumlichen Ausdehnung mdglichst gering bzw. eng begrenzt
bleibt.

Im gegenwartigen Zustand ist im Bereich des Projektgebietes kein grof3flachiges thermisch
wirksames Gunstpotenzial vorhanden. Klimadkologisch vorteilhaft sind allerdings die Ventila-
tionseffekte, die sich Uber die Stellflachen im nérdlichen Teilbereich des Planungsgebietes
entwickeln kdnnen.

Im Planfall macht sich die gewahlte Bebauungsstruktur sowie Hohengestaltung der Gebaude
insgesamt positiv bemerkbar. Die ErschlieBungsstralen sowie die geplanten baumuberstell-
ten Ful3géngerbereiche ermdglichen bei allen analysierten Windrichtungen eine ausreichen-
de Be- und Entluftung. Die grof3flachige Ausbildung von Warmestaus ist nicht zu erwarten.

In der benachbarten Bebauung westlich der Neckarauer Stral3e ergeben sich durch die ge-
plante Bebauung keine nachhaltigen bioklimatischen Zusatzbelastungen. Vielmehr ist mit

123 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 14
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leichten Entlastungseffekten zu rechnen. Die Be- und Durchliftungsbahn "Gleisfeld" wird in
ihrer Funktion kaum geschwécht.

Durch weitere griinordnerische MalRnahmen und baulich-gestalterische Elemente kann das
gebietseigene Klima noch weiter aufgewertet werden.

Zur Verbesserung des Kleinklimas im Planungsgebiet und in dessen Umfeld kénnen folgen-
de MalRnahmen zusatzlich unterstitzend wirken:

1. Dachbegrinung auf Flachdachbauten mit Gebaudehdhen unter 20 m Dachbegri-
nungen besitzen folgende klimatdkologischen Positiveffekte:

Reduzierung der Luftschadstoffbelastung — insbesondere von Feinstaub — durch Erhéhung
der schadstoffspezifischen Depositionsgeschwindigkeiten partikel- und gasférmiger Spuren-
stoffe.

Dampfung von Extremwerten der Oberflachentemperaturen

Erhohung der Wasserriuckhaltefahigkeit nach Starkregen mit der dadurch bedingten Vermei-
dung von Abflussspitzen in der Kanalisation. Bei Extensivbegriinung betragt der jahrliche
Wasserriickhalt im Mittel ca. 60% vom Niederschlag, bei Intensivbegrinung sogar bis zu
85%.

2. Bei der Befestigung von Parkierungsflachen ist - wo mdglich - die Verwendung von
Rasengittersteinen zu empfehlen, da gegenuber Asphaltdecken die Aufheizung an
heiRen Sommertagen deutlich geringer ist.

3. Langgestreckte Fassaden (Richtmafd ca. 30 m) sind zur Anpflanzung von Laubbau-
men gliedernd zu gestalten (= Reduzierung der Fassenaufheizung). Alternativ kénnen
Wandbegrinungen an Rankgittern (Begriinung mit standortgerechten Schling-, Rank-
oder Kletterpflanzen, z.B. Efeu, Wilder Wein etc.) vorgesehen werden.

Zur Minimierung der Warmeabstrahlung der Platz- und Gehwegflachen sollten zudem mog-
lichst helle Oberflachenbelage (z.B. hellgrauer Belag - Beton, Granit) herangezogen werden.
Helle Oberflachenbeldge bewirken eine hohe Reflektion der einwirkenden kurzwelligen
Strahlung. [...] Rasenflachen heizen sich noch weniger auf. Daher sind - wo mdglich - ge-
hélzuberstellte Raseninseln einzuplanen.

Auch durch die Wahl heller Fassadenfarben kann die bioklimatische Belastung im Nahbe-
reich der Gebaude herabgesetzt werden.

Im sudlichen Teilbereich des ehemaligen Geléndes der Firma Vogele 6stlich der Neckarauer
Stral3e ist die Ansiedlung der Feuerwache-Mitte geplant.

Im Rahmen der Stellungnahme von OKOPLANA vom 12.06.2013 wurde hierzu bereit formu-
liert, dass auch in diesem Bereich Verbesserungen der ortsspezifischen klimatischen Situati-
on in Form von klimawirksamen AusgleichsmalRnahmen zu realisieren sind.

Die Bebauung im Bereich der Feuerwache dstlich des ca. 20 m bis max. 30 m hohen Feuer-
wehrgebaudes an der Neckarauer Stral3e sollte derart angeordnet sind, dass sich sowohl in
Weststidwest-Ostnordost-Richtung (min. eine Achse) als auch in Stdstidost-Nordnordwest-
Richtung (min. 2 Achsen) auf die Bebauungsstruktur abgestimmte Ventilations- und Bellf-
tungsachsen ergeben.

Die Breite der Achse ist dabei auf die angedachte Gebaudehthe abzustimmen. Bei einer 3-
bis 4-geschossigen Bauweise sind Breiten von mindestens 15 - 20 m anzustreben. Die Ven-
tilationsachsen kénnen dabei an ErschlieBungswege/ -stral3en geknipft sein. Ihr Gebietsver-
lauf muss nicht zwingend geradlinig sein. Die Ventilationsachsen kénnen auch in leicht ge-
schwungener oder versetzter Form angeordnet sein.

Zur Verbesserung der thermischen Umgebungsbedingungen sind entlang der Bellftungs-
achsen Baumreihen / Baumgruppen vorzusehen (=Schattenwurf). Der Pflanzabstand sollte
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zur Sicherung der Durchliftungsfunktion jedoch derart bemessen sein, dass zwischen zwei
ausgewachsenen Baumkronen der Abstand von ca. 1 - 1 1/2 Baumkronen Platz findet.

Bei der Befestigung von Parkierungsflachen ist mdglichst die Verwendung von Rasengitter-
steinen festzusetzen.

7.6.6 Landschaft / Ortsbild / Wohnumfeld

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Produktionsstandort der Joseph Voégele AG und
befindet sich in MA-Neckarau (Neckarauer StraRe/ Fabrikationsstrale). Das Gebiet befindet
sich zu Beginn eines sich sudwarts erstreckenden, groReren Areals mit Gewerbegebiets-
bzw. Industriegebietscharakter. Nordlich und 6stlich des Geldndes grenzen unmittelbar die
Gleisanlagen der DB an. Westlich bilden die stark befahrene Neckarauer Straf3e und vor
allem die Hochschule Mannheim, eine Tankstelle sowie Wohnhauser und ein Pflegeheim die
Nachbarschaft. Innerhalb des Gebietes erfolgten bereits Nachnutzungen von Bestandsge-
bauden, die von der Hochschule der Wirtschaft fir Management, der Hochschule Mannheim
sowie der Merkur Akademie International belegt sind.

Das Gebiet ist stark anthropogen beeinflusst und besitzt auch aufgrund der Lage im Stadt-
gebiet von Mannheim eine geringe Wertigkeit.

Bereiche, die zur Naherholung genutzt werden kénnen, sind nicht vorhanden.124

7.6.7 Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das folgende Kulturdenkmal gem.
82 DSchG: Neckarauer Straf3e 168 (82 DSchG): Verwaltungsgebaude und Kesselhaus (SG),
im Stil des Historismus erbaut; Verwaltungsgebaude: 1898 erbaut, einfliigelige, zweige-
schossige Anlage mit Flachdach und Attikaaufsatzen, 1912 Erweiterung zu einer Dreiflligel-
anlage mit Mittelrisalit, in den 1920er Jahren durch backsteinverkleidetem Fliigel mit Haupt-
fassade zur Neckarauer StrafRe erweitert; in den 1990er Jahren die innere Struktur zuguns-
ten moderner Einteilungen aufgegeben: Kraftzentrale (Maschinenhaus): 1912 erbaut, stit-
zenfreie Backsteinhalle unter flach geneigtem Satteldach mit verglastem Oberlichtaufsatz, in
den 1920er Jahren Anbau fir eine 20-kV-Anlage.

In den textlichen Festsetzungen ist das Kulturdenkmal unter nachrichtlichen Ubernahmen
entsprechend aufgenommen.

7.7 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung en

7.7.1 Boden

Mit der vollstdndigen Realisierung des Bebauungsplans wird die Versiegelung zuriickge-
nommen. Im Bestand sind bereits ca. 3,6 ha Gebé&ude, ca. 5,2 ha Stral3en, Wege, Platze
sowie ca. 0,1 ha teilversiegelter kiesige oder sandige Abbauflachen bzw. Aufschittungen
erfasst.

Insgesamt erfolgen auf ca. 1,3 ha des Plangebiets bodenverbessernde MalRhahmen. Derzeit
sind ca. 8,9 ha versiegelt. Die Bodenneuversiegelung im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens belduft sich auf ca. 8,6 ha (ca. 5,7 ha Geb&ude und ca. 2,9 ha Stral3en, Wege, Plat-
ze). Die Versiegelung wird im Zuge des Verfahrens um ca. 0,3 ha verringert und des Weite-
ren werden auf ca. 1,3 ha bodenverbessernde MaRnahmen durch Bodenauftrag durchge-
fuhrt. Ein Ausgleichsbedarf ist somit nicht gegeben.

124 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 25
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Im Geltungsbereich sind ausschlie3lich anthropogen stark veranderte Boden anzutreffen, die
ihre natdrlichen Funktionen i. e. Lebensraum-, Anbau-, Speicher- und Regulationsfunktion
nur noch eingeschrankt bzw. dberhaupt nicht wahrnehmen kénnen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet aus umgelagerten, anthropogen veranderten
Bdden besteht, die nicht mehr das natirliche Bodengeflige aufweisen, unterbleibt eine Be-
wertung des Bodens.125

Im Gegensatz zur Vergangenheit bestehen keine nutzungsbedingten Risiken im Sinne von
Bodenverunreinigungen.

Im Geltungsbereich stehen keine natirlichen Béden an und sind bereits grof3e Bereiche ver-
siegelt oder teilversiegelt. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht mit wei-
teren Verschlechterungen fur den Bodenhaushalt zu rechnen.

7.7.2 Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren keine Oberflachengewasser. Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf Oberflachengewassern lassen sich somit ausschlieZen.

Nutzungs- und betriebsbedingt sind ebenso wie fur das Schutzgut Boden keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten, da im Geltungsbereich insgesamt keine Erhéhung der Stof-
feintrage zu erwarten ist und dariber hinaus bereits aktuell keine relevante Grundwasser-
neubildung stattfindet.

Auf Grund der oben bereits beschriebenen Bodeneigenschaften und der im Prinzip nicht
vorhandenen drtlichen Grundwasserneubildung ist nicht damit zu rechnen, dass sich baube-
dingte, mechanische Veranderungen der verbleibenden Deckschichten auf die Grundwas-
serneubildung auswirken.

7.7.3 Klima/ Luft

Fur den Planfall sind Veranderungen des bodennahen Windfeldes durch das vorgelegte Pla-
nungskonzept zu erwarten sind. Die Simulationsergebnisse zeigen, dass sich die Windfeld-
veranderungen weitgehend auf das Planungsgebiet selbst und die nérdlich anschlieRenden
Gleisfelder beschranken.126

Die Simulationsergebnisse zeigen weiterhin, dass sich die thermischen Umgebungsbedin-
gungen in der bestehenden Bebauung entlang der Neckarauer Stral3e kaum verandern wer-
den. Leichten thermischen Gunsteffekten im Bereich des Neckarauer Ubergangs und in
Nachbarschaft zur geplanten Feuerwache-Mitte stehen leichte Zusatzbelastungen im Kreu-
zungsbereich mit der Speyerer StralRe gegentber.127

Innerhalb des neuen Quartiers machen sich die Verschattung durch die Bebauung und die
potenziellen Baumpflanzungen thermisch positiv bemerkbar. Grof3flachig Lufttemperaturen
Uber 27,4°C wie Uber den derzeitigen Stellflachen treten nicht auf. Die Struktur und Dimensi-
on der Strafl3enziige und Freiraumachsen ist so gewahlt, dass grol3flachige Warmestaus un-
terbunden werden. Durch die Schaffung zusatzlicher begriinter Platze oder kleiner parkarti-
ger Strukturen ("Pocket-Park™) kdnnten noch zusatzlich thermische Gunsteffekte erbracht
werden.

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die gewéhlte Flachennutzungsstruktur mit den
angedachten grunordnerischen MalBhahmen (Baumpflanzungen entlang der StralRenziige
und Uber Platzen) somit positiv zu bewerten ist.

125 (Baader Konzept, Oktober 2013), S. 11
126 (Okoplana, Juli 2013), S. 17
127 (Gkoplana, Juli 2013), S. 21
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Die thermischen Zusatzbelastungen sind im Planungsgebiet und dessen Umfeld nicht zu
bilanzieren.

Die von Seiten der Klimaokologie geforderte bioklimatische Aufwertung im Planungsgebiet
(vgl. OKOPLANA 2010) wird erreicht.128

In der benachbarten Bebauung westlich der Neckarauer Stral3e ergeben sich durch die ge-
plante Bebauung keine nachhaltigen bioklimatischen Zusatzbelastungen. Vielmehr ist mit
leichten Entlastungseffekten zu rechnen. Die Be- und Durchliftungsbahn "Gleisfeld" wird in
ihrer Funktion kaum geschwacht.129

7.7.4 Pflanzen / Biotope / Tiere

Anlagebedingte Wirkungen bestehen in der Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung
von Lebensstatten von Pflanzen und Tieren im Zuge der Folgenutzungen im Vogeleareal.

Durch den Umbau des ehemaligen Vogele-Areals ist der Verlust der vorhandenen Biotop-
strukturen sowie der vorkommenden Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Untersuchungs-
raumes gegeben.130

Baubedingte Wirkungen kénnen vor allem als Immissionen wie Larm, Erschitterungen, Ab-
gase und Staube aus Bautatigkeiten auftreten. Diese baubedingten Wirkungen sind in der
Regel vortbergehend, kénnen jedoch auch bleibende Beeintrachtigungen verursachen. Zu
den baubedingten Wirkungen zé&hlt des Weiteren die Inanspruchnahme von Flachen durch
Baustelleneinrichtungsflachen. Hiewr sind die Wirkungen aus dem Abbau der alten Anlagen
aber auch die Wirkungen im Rahmen des Neubaus der Naolgen fir die Folgenutzungen zu
betrachten.

Der Untersuchungsraum des ehemaligen Voégele-Areals ist durch die Bahnanlagen und
Bahnverkehr des Rangierbahnhofes, der Fernbahn und der S-Bahn sowie des Verkehrsauf-
kommens in der Neckarauer StralRe und die ZubringerstraRen vorbelastet. Baubedingte Be-
eintrachtigungen sind in den auflReren Randbereichen des Untersuchungsraumes durch Sto-
rungen (Schall, Staube etc.) gegeben.131

Betriebsbedingte Wirkungen sind z.B. durch den Betrieb der geplanten Feuerwache, den
Zufahrten und den dadurch verursachten Emissionen gegeben. Der Untersuchungsraum ist
durch bestehende Bodenversiegelung, den derzeit im Nahbereich bestehenden Verkehr
(Bahnbetrieb, Individualverkehr) erheblich vorbelastet. Qualitativ neue Beeintrachtigungen
entstehen nicht.132

7.7.5 Landschaft /Ortsbild / Wohnumfeld

Der Bebauungsplan zielt auf die Umsetzung der stddtebaulichen Rahmenplanung wie unter
Kapitel 2.1 beschrieben ab, die sich auf den gesamten Geltungsbereichs bezieht. Durch die
Nachnutzung einer teilweisen innerstadtischen Brache kann insgesamt von einer erheblichen
Verbesserung des Ortshildes ausgegangen werden.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundene stadtebauliche Neuordnung be-
deutet eine Verbesserung aus Sicht der derzeit nachteilig ausgepragten Aspekte, vgl. Kapitel
3.

128 (Gkoplana, Juli 2013), S. 22
129 (Bkoplana, Juli 2013), S. 23
130 (Baader Konzept, August 2013)
131 (Baader Konzept, August 2013)
132 (Baader Konzept, August 2013)
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7.7.6 Kultur- und Sachgiter

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kesselhaus und Verwaltungsgebaude
(Neckarauer Strafe 168) sollen erhalten bleiben. Die in Rede stehenden Gebaude haben
Bestandschutz und kénnen in aktuellen Form bestehen bleiben. Die unter Denkmalschutz
stehenden Geb&ude werden zudem in die Neukonzeption der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung eingebunden. Dies stellt gegenliber dem derzeitig Zustand eine erhebliche Verbesse-
rung dar.

Daneben verfolgt der Bebauungsplan eine grundlegende stadtebauliche Neustrukturierung
auf dem Areal. Somit sind Auswirkungen auf Sachgtter sowie Infrastrukturanlagen nicht zu
verhindern. Bei Bedarf wird allerdings fir die durch die Planung beeintrachtigten Sachguter
und Infrastruktureinrichtungen Ersatz bereitgestellt.

7.7.7 Mensch
7.7.7.1 Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Verkehrslarmverhaltnisse 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 StraBen 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) erhéhen 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 erhdéhen.

"Fur den Planfall werden gleiche oder geringere Emissionspegel auf den relevanten Stra-
Renabschnitten berechnet als in den nachfolgend definierten Vergleichsfallen.

Im Planfall werden gegentber

= 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 Linksabbiegemdglichkeit von der
Fabrikstationstrae 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 verdndert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit
den Nutzungen Biuro, 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 (Vergleichsfélle 1 bis 3) zu
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erwarten. Die Planung gemaf3 Bebauungsplan fihrt nicht zu einer Verschlechterung der Ver-
kehrslarmsituation. Es sind keine MaBnahmen erforderlich.133

7.7.7.1.1 Verkehrslarm im Plangebiet

Der Fachgutachter stellt im Rahmen der Untersuchungen fest, dass zum Schutz von im
Mischgebiet, im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten zuldssigen stérempfindlichen
Nutzungen vor den Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmalinahmen erforderlich sind
(vgl. hierzu Kapitel 2.7.1.1.2.) Die notwendigen Maflinahmen sind in Kapitel 2.7.1 dargelegt.

7.7.7.1.2 Ansiedlung der neuen Feuerwache "Mitte"

Durch den Regelbetrieb der Feuerwache ,Mitte* sind an den bestehenden Wohngebauden
westlich der Neckarauer StraRe Gerauscheinwirkungen zu erwarten.

Bezogen auf den Tagzeitraum konnen diese insbesondere durch die Nutzung der geplanten
Pkw-Stellplatze, des Ubungshofes, der Sportflachen sowie durch die Einsatzfahrten hervor-
gerufen werden.

In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, dass eine alarmgesteuerte Lichtsignalanlage auf
der Neckarauer Stral3e installiert wird (vgl. hierzu ergdnzende Erlauterungen unter Kapitel
6.1.10.1.3).

Die Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der geplanten Feuerwache an den Wohnge-
bauden westlich der Neckarauer Straf3e werden durch die Kfz-Fahrten (Einsatzfahrten; Pkw
Zu- und Abfahrten) vor der Fahrzeughalle bestimmt. Die Charakteristik der Gerauscheinwir-
kungen an den Geb&auden westlich der Neckarauer Straf3e durch die Kfz Zu- und Abfahrten
von und zur geplanten Feuerwache entspricht im Wesentlichen der Gerduschcharakteristik
des offentlichen StraRenverkehrs auf der Neckarauer Straf3e und der Halte- und Anfahrvor-
gange an der bestehenden Lichtsignalanlage Kreuzung Neckarauer Stral3e / Fabrikstations-
tralRe.

Vor dem Hintergrund der der bereits derzeit hohen Verkehrslarmbelastung von uber
70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht ist davon auszugehen, dass die durch im Re-
gelbetrieb der Feuerwache z erwartenden Geréduscheinwirkungen von bis zu 45 dB(A) am
Tag und bis zu 47 dB(A) in der Nacht nicht zu einer relevanten Verschlechterung der Ge-
samtlarmbelastung entlang der Neckarauer Stral3e beitragen kénnen (vgl. hierzu erganzende
Erlauterungen unter Kapitel 6.1.10.1.3).

7.7.7.2 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen wurde im Rahmen der hierzu durchgefihrten
schalltechnischen Untersuchung134 im Vorfeld festgestellt, dass bei der Berechnung der Ge-
rauschkontingente der vorgesehenen Gewerbegebiete die schalltechnischen Erfordernisse
der geplanten Feuerwache Mitte im Sondergebiet ,Zivilschutz, Rettungswesen und Katastro-
phenschutz* mit einem entsprechenden Spielraum zu berticksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbeldrmeinwirkungen an den maf3geblichen Immis-
sionsorten westlich des Plangebiets bisher durch die Immissionen des Betriebs der Joseph
Vogele AG innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmt wurden. Es be-
stehen keine Hinweise darauf, dass an diesen maf3geblichen Immissionsorten eine relevante
Gewerbelarmvorbelastung von Betrieben und Anlagen aufRerhalb des Geltungsbereichs be-
steht.

133 (FIRU Gfl, Dezember 2013), S. 11 f
134 (FIRU Gfl, Dezember 2013)
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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 gemafl 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 Gewerbelarmeinwirkungen 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 gewdahlt, 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 eingeschrankt.

7.7.7.2.1 AbschlieBende Bewertung

Die Betrachtung der Bestandssituation zeigt, dass eine erhebliche Vorbelastung des Plange-
bietes und seiner Umgebung insbesondere durch Verkehrslarm (StraRe und Schiene) gege-
ben ist und die Larmbelastung und ihre Bewaltigung eine relevante Fragestellung fir die
Festlegung des Untersuchungsumfangs darstellt.

7.7.7.3 Luftschadstoffe

Mit der Umsetzung des Geplanten geht auch eine Veranderung der kleinraumigen lufthygie-
nischen Bedingungen einher. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von dem
Fachbiiro OKOPLANA ein Fachgutachten erstellt (Okoplana, Juli 2013) welches die Beurtei-
lung dieser Veranderungen zum Inhalt hat und als Grundlage fir die folgenden Ausfiihrun-
gen dient.

Immissionsbelastung durch Stickstoffoxide (NO2)

Durch die geplante Bebauung verandern sich nicht nur die NOx-Emissionsmengen, sondern
auch die Ausbreitungsverhaltnisse. Wie die Immissionsberechnungen dokumentieren, ist im
Planfall entlang der Neckarauer Strafe zwischen Speyerer Stral3e und Frabrikstationsstrafl3e
trotz erhdhter Emissionen mit einer leichten Abnahme der Immissionswerte zu rechnen. Mit
Realisierung der neuen Feuerwache-Mitte wird die "StralRenschlucht" aufgeweitet, so dass
intensivere Ventilationseffekte vorherrschen. Die Luftschadstoffakkumulation wird reduziert.
An den stralRenbegleitenden Hauswénden sind keine Grenzwertliberschreitzungen zu bilan-
zieren.

Die Verhaltnisse an der Westseite der Neckarauer Stral3e andern sich gegentiber dem Plan-
Nullfall nicht.

Im Bereich Grenzweg / Rampenweg ist an den Hauserblocks mit einer leichten Zunahme der
NO2-Konzentrationen zu rechnen (ca. 1 pg/ms), der Grenzwert von 40 pg/m3 wird jedoch
noch deutlich unterschritten (ca. 26 - 28 pg/ms).

Im Planungsgebiet sind ebenfalls keine Grenzwertliberschreitungen zu bilanzieren. Auf den
PlanstralRen werden No2-Jahresmittelwerte zwischen ca. 26 und 32 pg/ms3 (“leicht erhdhte
bis erhéhte Konzentration") simuliert.

Die Ventilationseffekte Uber das benachbarte Gleisfeld (=geringe Oberflachenrauigkeit) ma-
chen sich positiv bemerkbar.

Der Kurzzeitgrenzwert von 200 pg/m3 (Stundenwert, max. 18 Uberschreitungen / Jahr) wird
bei den vorliegenden NO2-Jahresmittelwerten tberall sicher eingehalten [...].
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Der Schienenverkehr hat insgesamt keinen relevanten nachteiligen Einfluss auf NO2-
Immissionsverhéaltnisse im Planungsgebiet.135

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM10)

Im Planfall ist im Bereich des Neckarauer Ubergangs zwar linienhaft mit einer leichten Zu-
nahme der Feinstaubbelastungen zu rechnen (+0.5 - 1.0 pg/m?), Grenzwerttiberschreitungen
treten jedoch nicht auf. Die Blockrandbebauung am Grenzweg unterliegt PM10-
Jahresmittelwerten von ca. 18.0 - 18.5 ug/ms.

Auch entlang der Neckarauer Stral3e zwischen Speyerer Straf3e und Fabrikstationstral3e
liegen die prognostizierten PM10-Jahresmittelwerte an den begleitenden Hausfassaden
(max. 20.0 - 20.5 pg/m3) deutlich unter dem Grenzwert von 40 pg/ms.

Im Planungsgebiet "ehem. Vdgele-Areal” werden auf den Planstralien max. PM10-
Jahresmittelwerte von ca. 18.25 - 19.50 pg/m? berechnet. Laut einstufung von Schad-
stoffimmissionen durch das UMWELTMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (1995) liegt
somit eine "mittlere Konzentration™ vor.

Die PM10-Emissionen des Schienenverkehrs beaufschlagen das Planungsgebiet in keinem
relevanten Umfang. Die Immissionsbelastung von max. 19.0 - 19.5 pg/m? tber dem Gleisfeld
nimmt in Richtung Planungsgebiet auf kurze Distanz deutlich ab.136

Geht man im Worst-Case-Fall davon aus, dass durch zerriebenes Schottermaterial und
sonstigen Staubablagerungen im Nachbereich zusétzlich Immissionsbelastungen von ca. 1
png/m?3 auftreten, steigen im Nahbereich des Gleisfeldes die PM10-Belastungen im Jahresmit-
tel von ca. 18.5 pg/m?3 auf ca. 19.5 pg/ms an.

Auch in diesem Fall wird der Grenzwert der 39. BImSchV sicher eingehalten.

Eine Uberschreitung des PM10-Kurzzeitgrenzwertes ist bei den genannten PM10-
Jahresmittelwerten nicht zu erwarten.

Immissionsbelastungen durch Feinstaub (PM2.5)

Im Planfall steigen die PM2.5-Werte im Bereich des Neckarauer Ubergangs und in der Fab-
rikstationstraf3e leicht an (ca. + 0.2 bis +0.4 pg/m3), unterschreiten jedoch mit ca. 13.4 - 14.0
png/ms3 bzw. 13.0 pg/m? nocht deutlich den fur 2020 angestrebten Grenzwert von 20 pg/ms.

Im Planungsgebiet bewegen sich die PM2.5 Jahresmittelwerte zwischen ca. 12.2 und 12.8
pg/ms.

Das Gleisfeld fuhrt im Bereich des Planungsgebietes zu keine gravierenden PM2.5-
Zusatzbelastung.

Bewertung

Die Prognoseberechnungen zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zeigen, dass
sich im Planungsgebiet und in dessen Umfeld im Jahr 20130 beziglich Stickstoffoxide (NOZ2)
und Feinstaub (PM10/PM2.5) keine unzulassigen Verhaltnisse einstellen werden. Sowohl
Grenzwerte flr das Jahresmittel als auch fur die Kurzzeitbelastung werden im Bereich der
Gebéaude eingehalten. eine unzuldssige Belastung Immissionsbelastung liegt somit im Plan-
fall nicht vor.137

135 (Gkoplana, Juli 2013), S. 39 f
136 (Okoplana, Juli 2013), S. 40 f
137 (Gkoplana, Juli 2013), S. 47
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7.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

7.8.1 Boden/Wasser

Bei Beibehaltung der Bestandssituation ist davon auszugehen, dass sich an der unter Kapitel
3.4.3 und 3.4.4 beschrieben Ist-Situation keine Anderungen ergeben. Die Boden im Gel-
tungsbereich bleiben umfanglich anthropogen tberformt und verandert. Im Bereich der ver-
siegelten Flachen entfallen auch in Zukunft alle Bodenfunktionen und die verbleibenden un-
versiegelten Boden kénnen auf Grund der Vorbelastungen die natirlichen Bodenfunktionen
wie natlrliche Ertragsfunktion, Lebensraumfunktion, Speicher- und Regulationsfunktion nur
eingeschrankt wahrnehmen. Eine teilweise Entsiegelung der Bbden, wie im Zuge der Pla-
nung vorgesehen (vgl. Kapitel 6.1.4), wird voraussichtlich nicht, beziehungsweise nur in ge-
ringerem Umfang stattfinden.

Gegebenenfalls werden nach und nach Einzelbaugenehmigungen nach § 34 BauGB fir ge-
werbliche bzw. industrielle Nutzungen erteilt, welche eine dem Bestand entsprechenden Fla-
chenversiegelung zur Folge haben. Zudem kann im Falle von Einzelbaugenehmigungen
auch nicht von einer umfassenden Dachbegriinung, wie im Bebauungsplan vorgesehen,
ausgegangen werden, so dass eine entsprechende Verminderung des Oberflachenabflusses
durch Dachbegriinung ausbliebe.

7.8.2 Klima/ Luft

Die Ergebnisse der Thermalkartierung zeigen zusammenfassend, dass das Planungsgebiet
im Nullfall (bestehende Bebauung) wesentlich zur Bildung einer n&chtlichen Warmeinsel bei-
tragt, die bioklimatisch vor allem fir altere Menschen negative Auswirkungen hat (-> hohe
Belastung des Kreislaufs an warmen Sommernéchten). Grinstrukturen, die nennenswert zur
bodennahen Kaltluftbildung beitragen, sind nicht vorhanden.138

Im Rahmen der Untersuchungen wurde erkennbar, dass im Ist-Zustand und damit auch im
Plan-Nullfall die Luv- und Leeeffekte von Gebauden, die abhangig von ihren Héhen und hori-
zontalen Erstreckungen zu einer mehr oder weniger grof3flachigen Windgeschwindigkeits-
minderung fuhren. Auffallend sind die recht hohen Windgeschwindigkeiten tber den Bahn-
gleisen, was ihre Ventilationsfunktion offenbart. Auch weitgehend stromungsparallel verlau-
fende StralRenziige (Neckarauer Stral3e) sowie grofziigige Gebaudeabstandflachen (z.B.
zwischen Bebauung Neckarauer Stralle und Mdnchwdrthstralle) funktionieren als bebau-
ungsinterne Ventilationsbahnen, tiber denen der Wind bodennah durchgreifen kann.139

Die Simulationsergebnisse zeigen, dass sich die Windfeldveranderungen weitgehend auf
das Planungsgebiet selbst und die nordlich anschlieBenden Gleisfelder beschranken.140

7.8.3 Pflanzen / Biotope / Tiere

In Bezug auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biotope bleibt die Situation im Falle einer
weiterbestehenden Brache beziehungsweise der Mindernutzung von Flachen in der beste-
hen Form gegentber der in Kapitel 3.4.2 beschriebenen Ist-Situation zun&chst unverandert.
Nach und nach wirde eine Verbuschung und Bewaldung erfolgen, sobald keine lenkenden
Pflegemalnahmen zur Offenhaltung durchgefihrt wirden. Insbesondere in Bezug auf be-
reits bestehende Gehdlzbesténde gilt, dass mit zunehmendem Alter die 6kologische Wertig-
keit und die Bedeutung ansteigen wiirden.

138 (Gkoplana, Juli 2013), S. 11
139 (Gkoplana, Juli 2013), S. 17
140 (Gkoplana, Juli 2013), S. 17
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7.8.4 Landschaftsbild / Ortsbild / Wohnumfeld

Das unter Kapitel 3.4.6 dargestellte eigene Geprage einer teilweisen Industriebrache wirde
sich bei Beibehaltung der Ist-Situation weiterentwickeln und den erwahnten Charakter der
Landschaft starken.

Gegebenfalls ergeben sich nach und nach negative Auswirkungen auf das bestehende
Wohnumfeld durch die nachstgelegene Brache. Unter Umstédnden wirde sich fir Teilberei-
che des Gesamtareals eine Nachfolgenutzungen finden die sich stadtebaulich ungeordnet
entwickelt.

7.8.5 Mensch

7.8.5.1.1 Verkehrslarm

Es ist davon auszugehen, dass die bereits im Nullfall vorliegenden Verkehrslarmbelastungen
an bestehenden Geb&auden in der Umgebung des Plangebiets, insbesondere entlang der
Neckarauer StralRe auch zuklnftig im bereits vorhandenen Umfang bestehen bleiben.

7.8.5.1.2 Gewerbelarm

Im Falle der Nichtdurchfiilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass gewerbliche oder
industrielle Nutzungen auf Basis von 8§ 34 BauGB auf dem Areal angesiedelt werden und
auch zukinftig mit Gewerbelarmeinwirkungen durch die gewerblichen oder industriellen Nut-
zungen zu rechnen ist.

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Gewerbelarmkontingentierung wirde in
diesem Fall allerdings nicht umgesetzt werden konnen, so dass zur Sicherstellung eines an-
gemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen vor den zu erwar-
tenden Gewerbelarmeinwirkungen eine Uberpriifung der jeweiligen Nutzungen im Rahmen
der Baugenehmigung erfolgen muss.

Dies hatte zum Nachteil, dass im Falle einer Flachenentwicklung in mehreren Bauabschnit-
ten und durch mehrere Investoren oder Unternehmen die Gefahr besteht, dass durch die
ersten Vorhaben das zuldssige Larmkontingent fir die Gesamtflache ausgeschdpft wird,
damit fur die restlichen Bauabschnitte keine Spielraume verbleiben (Windhundrennen) und
diese schalltechnisch entwertet und in der Nutzung erheblich eingeschrankt wirden.

7.8.5.2 Lufthygiene
Immissionsbelastung durch Stickstoffoxid (NO2)

Bei der Beurteilung der Immissionssituation durch NO2 ist die zu erwartenden Hintergrund-
belastung von ca. 25 pg/m?® zu berlcksichtigen. Die hohe Grundbelastung dokumentiert,
dass eine grundlegende Reduktion der Immissionsbelastung sich bei diesem Luftschadstoff
im Wesentlichen nur mit einem allgemeinen Absinken der Grundbelastung einstellen wird.

Die Immissionsberechnungen zeigen (Bezugshdéhe 2 m 0.G.), dass der geltende NO2-
Jahresmittelgrenzwert von 40 pug/m3 nur im direkten Fahrbahnbereich sowie am &stlichen
Fahrbahnrand der Neckarauer Strafl3e (zwischen Speyerer Straf3e und Fabrikstationstral3e)
nicht eingehalten werden kann. Dort werden Werte bis Uber 44 pg/m3 simuliert. Im Bereich
der begleitenden Gebaudefassaden am Ostrand der StraRe (ehem. Vigele-Gebaude) wer-
den noch NO2-Jahresmittelwerte von ca. 38 - 42 pg/m? berechnet.

An den Gebaudefassaden westlich der Neckarauer Stral3e sind NO2-Jahresmittelwerte von
ca. 34 - 36 pg/m? zu erwarten. Der Grenzwert von 40 pg/ms3 wird zu 85 - 90% erreicht. Laut
Einstufung von Schadstoffimmissionen durch das Umweltministerium Baden-W(rttemberg
(1995) liegt somit eine "erhdhte Konzentration" vor.
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Hohe NO2-Konzentrationen sind auch an der Zufahrt zur Neckarauer Straf3e sudlich des
Neckarauer Ubergang zu verzeichnen (ca. 38 - 40 ug/md). Durch die begleitenden Larm-
schutzwande wird jedoch unterbunden, dass auch die Wohnbebauung entlang des Ram-
penwegs / Grenzwegs einer Grenzwertliberschreitung unterliegt.

Die NO2-Immissionen Uber die Bahntrassen sind recht gering und bleiben von untergeordne-
ter Bedeutung.141

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM10)

Bei Betrachtung der Immissionsverhaltnisse fur Feinstaub (PM10) ist eine Vorbelastung von
ca. 17 pg/m3 zu bericksichtigen. Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen fur den
Plan-Nullfall (Bezugsjahr 2030) zeigen, dass entlang der viel befahrenen Neckarauer Stral3e
der Grenzwert fur das Jahresmittel von 40 pg/m? sicher eingehalten wird. An den Stral3en-
randern werden zwischen Speyerer StraRe und Frabrikstationsstrale Maximalwerte von ca.
19 - 22 pg/m? bestimmt.

Auch im Bereich der Blockrandbebauung Grenzweg sind Grenzwertiiberschreitungen nicht
zu erwarten.

Im Bereich der Gleisanlagen ergeben sich PM10-Jahresmittelwerte bis ca. 19.5 ug/ms. eine
gravierende Beaufschlagung des Planungsgebietes durch Feinstaubimmissionen des Schie-
nenverkehrs ist nicht festzustellen.

Zur Ermittlung der in der 39. BImSchV definierten Anzahl von Uberschreitungen eines Ta-
gesmittelwertes der PM10-Belastungen von 50 pg/m?3 kann auf die Erkenntnisse einer Studie
der Bundesanstalt fir Strallenwesen (2005B) zurtickgegriffen werden. In der Studie wurde
eine  funktionale Anhangigkeit der P;10-Uberschreitungshaufigkeit vom  PM10-
Jahresmittelwert abgeleitet. Demnach kann tendenziell ab einem Jahresmittelwert = 31
ng/ms3 eine Uberschreitung des PM10-Kurzzeitgrenzwertes erwartet werden. [...]

Alle genannten Werte werden im Plan-Nullfall im Untersuchungsgebiet nicht erreicht, so dass
davon auszugehen ist, dass auch der Kurzzeitgrenzwert fir PM10 sicher eingehalten wird.142

Immissionsbelastung durch Feinstaub (PM2.5)

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass der ab 2015 geltende Grenzwert von 25 pg/ms3 im
Untersuchungsgebiet im Plan-Nullfall nicht erreicht wird. Entlang der Neckarauer Stral3e
werden im Stral3enraum PM2.5 Jahresmittelwerte von max. 14 pg/m3 berechnet. An den
begleitenden Wohnhausfassaden werden max. Werte von ca. 13.2 pg/m3 bestimmt. Der
Grenzwert 2015 wird dort zu ca. 53% erreicht. Bis zum Jahr 2030 ist mit weiteren PM2.5-
Grenzwertverschéarfungen zu rechnen. So ist angestrebt, den Grenzwert ab 2020 in einer 2.
Stufe auf 20 pg/ms3 herabzusetzen. Auch dieser Wert wird tiberall noch sicher eingehalten.

Auch im Bereich des Gleisfeldes erreichen die PM2.5- Jahresmittelwerte nicht den Grenz-
wert. Im direkten befahrenen Gleisfeld werden Werte bis max. 13.2 pug/ms3 simuliert.

7.8.5.3 Kultur- / Sachguter

Die unter Kapitel 3.4.7 dargestellten Schutzgtter blieben im Falle der Nicht-Durchflihrung der
Planung in ihrer Sachgesamtheit als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Baden-Wirttemberg
ebenfalls erhalten. Aufgrund der fehlenden Einbindung der Schutzgiter in ein Gesamtkon-
zept ist es allerdings fraglich, ob die Bauwerke auch zukiinftig in der erforderlichen Form
genutzt und erhalten werden kénnten.

141 (Gkoplana, Juli 2013)
142 (Gkoplana, Juli 2013), S. 41
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7.9 Planungsalternativen

7.9.1 Standortalternativen

Unter Kapitel 1.3 wird bereits umfassend zu mdglichen Standortalternativen aufgefuhrt, dass
von den US-Militdrkonversionsflachen abgesehen, sich in Mannheim nur wenige groRRere
und zusammenhangende Grundsticke fur eine Innenentwicklung unter den genannten Vor-
gaben anbieten. Das im Mannheimer Stadtteil Neckarau, direkt dstlich des Neckarauer
Ubergangs gelegene Areal der ehemaligen Joseph-Vogele-AG bietet deshalb mit etwa 9,4
ha ein deutliches Entwicklungspotenzial fur die Stadt Mannheim. Das Gelande bildet geo-
graphisch das ndérdliche Endstick eines zusammenhdngenden, historisch gewachsenen
Gewerbeflachenstreifens im Bereich Neckarau / Mallau, in dem teilweise Nachbarschaft zu
einzelnen Wohnhausern oder bewohnten Stral3enziigen besteht. Andererseits besitzt es
durch seine unmittelbare Nachbarschaft zur Hochschule Mannheim und als vorstellbaren
Abschluss des als ,Denkmeile” bezeichneten Bereichs vom Verbindungskanal Gber die Uni-
versitat (Schloss) und das Glucksteinquartier auch erkennbare Potenziale im Bildung und
Forschung. Somit bestehen sowohl flr gewerbliche Nutzung als auch fur Nutzungen aus
dem Bildungssektor mdgliche Ansatze fir eine addquate Nachnutzung.

Bezogen auf die Verlegung der Feuerwache-Mitte wurden bereits vor der Aufstellung des
Bebauungsplanes verschiedene Alternativstandorte im Stadtgebiet Uberprift und unterei-
nander abgewogen. Wie unter Kapitel 1.3 erlautert hat die Stadt Mannheim somit alle in Fra-
ge kommenden Standorte fur eine "Neue Hauptfeuerwache" eingehend geprift. Nachdem
eine Flache beim Landeplatz Neuostheim als Standort nicht mehr in Frage kam, wurden
noch diese drei weiteren Standorte in die engere Wahl einbezogen: Hafengelande, zwischen
LudwigsbadstralRe und Parkring. Hierbei wurde allerdings festgestellt, dass das Hafenbecken
verfullt werden misste, um geniigend Flachen zu gewinnen, was zur Unwirtschaftlichkeit des
Vorhabens fithren wirde.

In der Abwégung der Varianten wurde eine Losung angestrebt, welche sowohl den wirt-
schaftlichen als auch den staddtebaulichen Interessen an das Plangebiet gerecht wird. Im
Kontext einer bestmdglichen Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flachen, vor dem
Hintergrund einer zweckmafigen ErschlieBung und sinnvollen Anordnung von Grinflachen
stellte die ausgewahlte Variante die sinnvollste und zweckmaRigste Planungsalternative fir
das Areal des ehemaligen Vogeleareals dar.

7.9.2 Konzeptvarianten

Unter Kapitel 2.1 wird die stadtebauliche Konzeption umfassend beschrieben und erlautert.
Zugleich wird unter Kapitel 1.1 dargelegt, auf welcher Grundlage der nunmehr vorliegende
stadtebauliche Entwurf entstanden ist. Ziel der Erstellung des stadtebaulichen Entwurf ist
es, das Siegerkonzept aus der Mehrfachbeauftragung aus Dezember 2011 bis Méarz 2012
S0 zu Uberarbeiten, dass seine stadtebauliche Grundidee soweit wie méglich erhalten bleibt
und gleichzeitige die Etablierung der "Neue Hauptfeuerwache" ermdglicht wird. Dieses
Planwerk ist Grundlage fur den Bebauungsplan 83.50 "Bildungscampus und Gewerbepark
Neckarauer StraRe". Damit kbénnen die erforderlichen Verfahrensschritte des Bauleitplanver-
fahrens zur Schaffung von Baurecht in der gesetzlich geregelten Vorgehensweise eingeleitet
werden.

Das vorliegende Konzept gibt somit die stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Mannheim
fur das ehemalige Vodgeleareal wieder und ist das Ergebnis eines Prozesses im Rahmen
dessen verschiedene Konzeptvarianten tberprift wurden.
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7.10 Berlcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes, die fur die Planung von Bedeu-
tung sind

Zusétzlich zu den bereits formulierten landschaftsplanerischen Zielen, gelten die eher allge-
mein formulierten und nachfolgend aufgeflihrten Zielvorgaben der einschlagigen Gesetze
(BauGB, BNatSchG und NatSchG BW). Dartber hinaus wurden konkrete Ziele im Rahmen
der zum Bebauungsplan erstellten, umweltbezogenen Fachgutachten definiert, die hier
ebenfalls benannt werden:

Schutzgut Zielvorstellung

Boden = _Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden, dabei sind ... Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mafl3 zu begrenzen. ..." (§ 1la (2) BauGB)

=  Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.”

(8 202BauGB)

= ,Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfullen kénnen. ...“ (§ 1 (3) BNatSchG)

= Ziel fur das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung der
naturlichen Bodenvielfalt und ihrer Regulationsfahigkeit (wobei
der natirlichen Bodenvielfalt unter Bertcksichtigung der mas-
siven anthropogenen Veranderungen im Planungsbereich eine
untergeordnete Bedeutung zukommt).

Naturhaushalt / Na- = ,Der Naturhaushalt ist in seinen raumlich abgrenzbaren Teilen
turgiiter so zu sichern, dass die den Standort pragenden biologischen
Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen
Strukturen erhalten, entwickelt und wiederhergestellt werden.”
(8 1 BNatSchG)
= Die Naturgiter sind, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam
und schonend zu nutzen. ...“ (§ 1 (3) BNatSchG)

Wasser = _Natirliche oder naturnahe Gewéasser sowie deren Uferzonen
und naturliche Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwi-
ckeln oder wiederherzustellen. Anderungen des Grundwas-
serspiegels, die zu einer Zerstérung oder nachhaltigen Beein-
trachtigung schutzwirdiger Biotope fiihren kdnnen, sind zu
vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen. ...“ (8 1 (3) BNatSchG)

= Ziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung
eines qualitativen und quantitativen Wasserhaushalts und sei-
ner Regulationsleistungen.

Klima und Luft = Ziel fur das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bi-
oklimatischer Regulationsleistungen und der Luftqualitat.
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Pflanzen, Biotope, = ,Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
Tiere turhaushaltes ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu
entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Le-
bensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten.” (8§ 1 (1) BNatSchG)
= Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensge-
meinschaften sind als Teil des Naturhaushaltes in ihrer naturli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen.
Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.”
(8 1 (3) BNatSchG)
= Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbe-
stande, wie Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlau-
fe, Weiher sowie sonstige 0kologisch bedeutsame Kleinstruk-
turen zu erhalten und zu entwickeln.” (8§ 1 BNatSchG)
= Ziel fir das Schutzgut Flora/Fauna ist die nachhaltige Siche-
rung der Vielfalt der Arten und Lebensgemeinschaften sowie
ihrer Lebensraume.

Landschaft / Orts- = ..zum Zweck der Erholung sind ... geeignete Flachen zu

bild / Wohnumfeld schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zu-
ganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen. ..“ (8 1 (4)
BNatSchG)

= _Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlage des Men-
schen und aufgrund ihres eigenen Wertes auch in Verantwor-
tung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
..."(8 1 (1) NatSchG BW)

= _Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrs-
wegen, Energieleitungen und &hnlichen Vorhaben sind die na-
trlichen Landschaftsstrukturen zu beriicksichtigen. Trassen
fur Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben
sollen moglichst landschaftsgerecht gefuhrt ... , dass die Zer-
schneidung und die Inanspruchnahme von Landschaft so ge-
ring wie moglich gehalten werden.” (8 2 (1) NatSchG BW)

Mensch = ".die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung sind zu bericksichtigen..." (BauGB)

= _Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlage des Men-
schen und aufgrund ihres eigenen Wertes auch in Verantwor-
tung fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
..."(8 1 (1) NatSchG BW)

Allgemein =, Schéadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch Mal3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege gering zu
halten; empfindliche Bestandteile des Naturhaushaltes dirfen
nicht nachhaltig geschadigt werden.” (8 1 (5) BNatSchG)
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8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN AUF WEITERE STADTEBAUL ICHE BELANGE

8.1 Kinderfreundlichkeitsprifung und Sozialvertragl ichkeitsprifung

Im Rahmen der fir den Bebauungsplan erforderlichen Kinderfreundlichkeitstiberprifung
wurde festgestellt, dass die Belange von Kindern und Jugendlichen durch die Planung nicht
negativ beeintrachtigt werden.

Mit der Neustrukturierung des Plangebiets geht vielmehr eine Verbesserung der Ausgangssi-
tuation einher, insbesondere bezogen auf die Themenschwerpunkte Verkehrssicherheit und
Immissionsschutz.

Mit der Planung verbundene Auswirkungen hinsichtlich Verkehr, Luft, Klima und Larm wer-
den durch die vorgesehenen Festsetzungen gemindert und im Bedarfsfall ausgeglichen.

Die Errichtung u.a. von Kinderbetreuungseinrichtungen ist im festgesetzten MI-Gebiet als
Ausnahme mdglich (,ausnahmsweise zulassig®). Aufgrund der relativ geringen Wohnnut-
zung, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwarten ist, der Nachbarschaft tber-
wiegend gewerblich orientierter Nutzungen und der Trennwirkung durch die Neckarauer
Stral3e zu bestehenden Wohngebieten stellt sich zwar die Frage, inwieweit die Ansiedlung
derartiger Einrichtungen in diesem Bereich des Stadtgebietes wirklich Vorteile fur Nutzer aus
einem groleren Einzugsbereich, etwa aus den angrenzenden Wohngebieten in den Bezir-
ken Neckarau und Lindenhof, mit sich bringt. Ein Ausschluss im Mischgebiet ist andererseits
aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht gerechtfertigt.

8.2 Einzelhandel / Zentrale Versorgungsbereiche

Einrichtungen des Einzelhandels werden nur in dem Umfang im Plangebiet zugelassen, als
dass sie die Schwelle zur Grof3flachigkeit nicht Gberschreiten. Dabei ist das Angebot zen-
trenrelevanter Sortimente nur als Ausnahme in Form von Kiosken oder kleineren Verkaufs-
stelle mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten maoglich. Zentrenrelevante Randsortimente
missen branchenublich sein und dirfen 10 Prozent der gesamten Verkaufsflache nicht
Uberschreiten. Es werden nur solche Einzelhandelseinrichtungen zugelassen, die allgemein
in Gewerbegebieten und Mischgebieten zulassig sind. Damit ist sichergestellt, dass der Um-
fang der Zulassigkeit von Einzelhandel auf ein vertragliches Mal? beschrankt ist und keine
Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

8.3 Verkehr

8.3.1 Verkehrsmenge

Der Fachgutachter stelle zusammengefasst fest, dass die geplante Nutzung des
Plangebietes von publikumsintensiven Nutzungen im Vergleich zur vorherigen, gewerblichen
Nutzung durch die Firma Voégele gekennzeichnet ist. Hieraus resultiert ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen, welches in der Summe gréRer ist als derzeit. In Summe ist von
induzierten Kfz-Verkehren von ca. 3.000 Fahrten in Ziel und Quellverkehr auszugehen,
abziglich des Beschaftigtenverkehrs aus der ehemaligen Nutzung durch die Firma VOGLE.
Diese Verkehre verteilen sich auf die Zu- bzw. Abfahrten nach Norden bzw. Siiden werden
uber den Neckarauer Ubergang bzw. die Siidtangente im nordlich des Plangebietes bzw.
Uber die Neckarauer Stral3e in bzw. aus Richtung Suden abgewickelt.

Eine Verlagerung von Ziel- und Quellverkehren auf andere Straf3en zu einer weiteren, als der
hier bertcksichtigten Minimierung der Verkehre auf der Neckarauer Strafe erscheint nicht
realistisch mdglich.
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Das ErschlieBungskonzept sieht vor, die nérdlichen Bereiche des Plangebietes aus Richtung
Norden durch ein Linksabbiegen im ,Umweg"“ Uber die Speyerer Stral3e zu erschlieen. Die
Verkehre in das sidliche Plangebiet werden UUber den Knotenpunkt mit der
Fabrikstationstraf3e gefihrt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Knotenpunkte auf der vorhandenen Flache ertiichtigt
werden konnen. Dabei ist ggf. die Koordinierung der Signalanlagen entlang der Neckarauer
StralRe oder die OPNV-Beschleunigung mit einer geringeren Qualitat zu leisten als bisher.
Eine Anpassung der Signalprogramme sowie eine vollstandige Ausrlstung als
verkehrsabhangig arbeitende Signalanlagen wird empfohlen.

An der Einmindung der Fabrikstationstraf3e auf Hohe der Feuerwehr ist eine einstprechende
Anpassung fir die Feuerwehr vorzusehen, damit die Ausfahrt der Rettungskréafte im Notfall
verlustfrei erfolgen kann. Dabei kbnnen die Eingriffszeiten und —dauern so minimiert werden,
dass der Einfluss auf den Verkehrsablauf hinsichtlich der Leistungsfahigkeit 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 Mini-mieren von Schaden an Leib und Leben genieldt unter allen
Umstanden oberste Prioritat.143

8.3.2 Stellplatzkapazitét

Fir die vorliegenden Nutzungen sind ca. 630 bis 960 notwendige Stellplatze entsprechend
der Landesbauordnung erforderlichl44. Die Anzahl ist abhangig von den beantragten
Baugenehmigungen fir die dann konkreten Projekte und Nutzungen. In Baden-Wirttemberg
kann die Anzahl der notwendigen Stellplatze in Abh&ngigkeit 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.145

8.3.3 OPNV

Es ist nicht davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung negative Auswirkungen auf
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) einhergehen.

Zur Herstellung einer Querungsmaoglichkeit fur die Feuerwehr ist es erforderlich, einen Bahn-
ubergang im Sinne von § 20 der Bau- und Betriebsordnung fur StralRenbahnen (BOStrab)
herzustellen. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben bediirfen Anderungen an Stral3en-
bahnbetriebsanlagen vor Baubeginn einer Planfeststellung nach § 28 Abs. 1 oder einer Plan-
genehmigung nach § 28 Abs. 1la Personenbeférderungsgesetz (PBefG).

Im Anschlu3 an das Bebauungsplanverfahren und den damit rechtswirksamen Bebauungs-
plan wird ein entsprechendes Genehmigungsverfahren zur Umsetzung der erforderlichen
Querung der StralRenbahnbetriebsanlage durchgefihrt.

8.3.4 Nicht motorisierter Verkehr (Fu3- und Radverk  ehr)

Mit der Umsetzung des vorgesehenen ErschlieRungsverkehrs wird auch der nicht motorisier-
te Verkehr profitieren, da sich neue Wegebeziehungen ergeben. Die vorgesehenen Ver-
kehrswege sind so dimensioniert, dass Ful3- und Radwege umgesetzt werden kdénnen.

143 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 23
144 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013)
145 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 23
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Die vorgesehene Promenade bietet darlber hinaus einen attraktiven Bereich fur Fu3- und
Radwegebeziehungen. Zudem soll der Campusbereich zukiinftig das lebendige Herzstiick
des Areals bilden und uber eine zentrale Wegeachse fuf3laufig an den nordwestlich
gelegenen Hochschulcampus angebunden werden.

8.4 Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Durch das Plangebiet verlaufen Versorgungsleitungen von Uberortlicher Bedeutung. Hierbei
handelt es sich um:

1. eine Fernwarmeleitung, die im ostlichen Randbereich des Plangebietes, im Verlauf
der Planstral3e C verlauft.

Zudem befinden sich im Plangebiet verschiedene Versorgungsleitungen tber die eine Ver-
sorgung des Gebietes mit Gas, Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation und Fernwéarme
sichergestellt werden kann.

Im Kontext der mit der Planung beabsichtigten umfangreichen Neuordnung des Plangebietes
und der Anpassung und Neuschaffung verschiedener ErschlieBungsstraf3en kann sich auch
die Notwendigkeit ergeben die Lage von Leitungstrassen zu verandern. Es ist vorgesehen
diese MalRnahmen im Rahmen der Bauausfihrung mit dem jeweiligen Versorgungstrager
abzustimmen. Grundsatzlich darf angenommen werden, dass die Versorgung des Plange-
bietes in technischer Hinsicht unproblematisch ist.

8.4.1 Abwasserentsorgung

Aktuell erfolgt die Entwasserung des ehemaligen Voégele-Areals Uber private Grundstiick-
sentwasserungsleitungen zur offentlichen Kanalisation in der Neckarauer Straf3e und der
Fabrikationsstraf3e. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der geplanten Neubebauung
Anderungen bzw. Anpassung der Kanalisation erforderlich werden. Grundsatzlich darf aller-
dings angenommen werden, dass die Entwasserung des ehemaligen Vdgele-Areals auch
zukunftig erfolgen kann.

8.5 Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsp latzen

Mit der Umsetzung der Planung werden verschiedene Baugebiete festgesetzt, welche die
Voraussetzung zur Ansiedlung von Betrieben und Unternehmen bieten. Somit sind die Vo-
raussetzungen zur Schaffung neuer Arbeitsplatze gegeben.

Bereits bestehende gewerbliche Nutzungen kénnen im Rahmen des zukinftigen Bebau-
ungsplanes weiter betrieben werden.

Auf diese Weise werden die Schaffung und der Erhalt von Arbeitsplatzen unterschiedlicher
Art gefordert.

8.6 Belange der Wirtschaft

Mit der Umsetzung des Geplanten kdnnen gewerblich genutzte Bauflachen als ein wichtiger
Bestandteil der kommunalen Wirtschaftsférderungspolitik umgesetzt werden. Dabei sollen im
Sinne der Innenentwicklung bereits bestehende gewerbliche Bauflachen im Vorrang vor der
Inanspruchnahme von bislang baulich nicht genutzten Flachen entwickelt werden. Das Kon-
zept fur die Entwicklung des Plangebietes entspricht diesen Zahlen.

Die Zielsetzung der Planung ist auf den Erhalt von bestehenden gewerblichen Nutzungen
aber insbesondere auf die Neuschaffung von gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungs-
betrieben ausgerichtet.
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Die gute verkehrliche Anbindung des Plangebietes sowie die innerstadtische Lage stellen fur
die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen eine attraktive
Grundlage zur Ansiedlung dar.

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 145
27.10.2014

9 ABWAGUNG

9.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmogli  chkeiten (Planungsalternati-
ven) - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3a der Anlage zu § 2a BauGB

9.1.1 Standortalternativen

Unter Kapitel 1.3 wird bereits umfassend zu mdglichen Standortalternativen aufgefuhrt, dass
von den US-Militdrkonversionsflachen abgesehen, sich in Mannheim nur wenige groRRere
und zusammenhangende Grundsticke fur eine Innenentwicklung unter den genannten Vor-
gaben anbieten. Das im Mannheimer Stadtteil Neckarau, direkt dstlich des Neckarauer
Ubergangs gelegene Areal der ehemaligen Joseph-Vogele-AG bietet deshalb mit etwa 9,4
ha ein deutliches Entwicklungspotenzial fur die Stadt Mannheim. Das Gelande bildet geo-
graphisch das ndérdliche Endstick eines zusammenhdngenden, historisch gewachsenen
Gewerbeflachenstreifens im Bereich Neckarau / Mallau, in dem teilweise Nachbarschaft zu
einzelnen Wohnhausern oder bewohnten Stral3enziigen besteht. Andererseits besitzt es
durch seine unmittelbare Nachbarschaft zur Hochschule Mannheim und als vorstellbaren
Abschluss des als ,Denkmeile” bezeichneten Bereichs vom Verbindungskanal Gber die Uni-
versitat (Schloss) und das Glucksteinquartier auch erkennbare Potenziale im Bildung und
Forschung. Somit bestehen sowohl flr gewerbliche Nutzung als auch fur Nutzungen aus
dem Bildungssektor mdgliche Ansatze fir eine addquate Nachnutzung.

Bezogen auf die Verlegung der Feuerwache-Mitte wurden bereits vor der Aufstellung des
Bebauungsplanes verschiedene Alternativstandorte im Stadtgebiet Uberprift und unterei-
nander abgewogen. Wie unter Kapitel 1.3 erlautert, hat die Stadt Mannheim somit alle in
Frage kommenden Standorte fir eine "Neue Hauptfeuerwache" eingehend geprift. Nach-
dem eine Flache beim Landeplatz Neuostheim als Standort nicht mehr in Frage kam, wurden
noch diese drei weiteren Standorte in die engere Wahl einbezogen: Hafengeldnde, Bereich
zwischen LudwigsbadstraRe und Parkring. Hierbei wurde allerdings festgestellt, dass das
Hafenbecken verfiillt werden muisste, um gentgend Flachen zu gewinnen, was zur Unwirt-
schaftlichkeit des Vorhabens fiihren wirde.

In der Abwéagung der Varianten wurde eine Losung angestrebt, welche sowohl den stadte-
baulichen als auch den wirtschaftlichen Interessen an das Plangebiet gerecht wird und eine
stadtebaulich sinnvolle Begriinung ermdglicht. Im Kontext einer bestméglichen Ausnutzung
der zur Verfigung stehenden Flachen, vor dem Hintergrund einer zweckmafligen Erschlie-
Bung und der schnellen Erreichbarkeit des abzudeckenden Stadtgebiets bei Einsétzen der
Feuerwache stellte die ausgewahlte Variante in Form eines Bildungs- und Gewerbecampus
die sinnvollste und zweckmaéaRigste Planungsalternative flir das ehemalige Firmenareal der
Joseph-Vodgele-AG dar.

9.1.2 Konzeptvarianten

Unter Kapitel 2.1 wird die stadtebauliche Konzeption umfassend beschrieben und erlautert.
Zugleich wird unter Kapitel 1.1 dargelegt, auf welcher Grundlage der nunmehr vorliegende
stadtebauliche Entwurf entstanden ist. Ziel der Erstellung des stadtebaulichen Entwurf ist
es, das Siegerkonzept aus der Mehrfachbeauftragung vom Dezember 2011 bis Marz 2012
S0 zu Uberarbeiten, dass seine stadtebauliche Grundidee soweit wie mdéglich erhalten bleibt
und gleichzeitig die Etablierung der "Neue Hauptfeuerwache" ermdéglicht wird. Es war vorge-
sehen, dass dieses Planwerk seinerseits Grundlage fiur den Bebauungsplan 83.50 "Bil-
dungscampus und Gewerbepark Neckarauer Strafl3e" bildet. Damit konnten die erforderlichen
Verfahrensschritte des Bauleitplanverfahrens zur Schaffung von Baurecht in der gesetzlich
geregelten Vorgehensweise eingeleitet werden.
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Das vorliegende Konzept gibt somit die stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Mannheim
fur das ,ehemalige Vogeleareal* wieder und ist das Ergebnis eines Planungsprozesses, im
Rahmen dessen verschiedene Konzeptvarianten tberprift wurden.

9.2 Konfliktbewéltigung - Aussagen uber die Art, wi e die Ziele des Umweltschutzes
die fur die Planung von Bedeutung sind, und die Umw  eltbelange bei der Aufstel-
lung berlcksichtigt wurden - zugleich Inhalt des Um weltberichts gem. § 1b der
Anlage zu § 2a BauGB

9.2.1 Konfliktbewéltigung - Natur und Landschaft

9.2.1.1 Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen d  urch Flachenrecycling (Stand-
ortalternativen)

Die stadtebauliche Revitalisierung von teilweise brachgefallenen Flachen im Innen-
stadtbereich folgt im besonderen MalRRe dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1la Abs. 2 BauGB. Die Stadt Mannheim hat damit
im besonderen MalRe zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen im Aulenbereich ihre Entwicklungsmdglichkeiten durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen und Nachverdichtung im Zuge der Innenentwicklung genutzt. Eine
NeuerschlieBung von Flachen vergleichbarer Grof3enordnung im weitaus geringer vorbelas-
teten AulRenbereich hatte durch die groRRere Neuversiegelung sowie die Neubelastun-
gen durch Larm-und Schadstoffimmissionen erheblich schwerwiegendere Auswirkungen
auf die Umweltbelange gehabt.

9.2.1.2 Abwégung zu Bodenbelastungen

Die Boden im Geltungsbereich sind umfanglich anthropogen Uberformt und verdndert. Im
Bereich der versiegelten Flachen entfallen alle Bodenfunktionen. Die verbleibenden unver-
siegelten Boden konnen auf Grund der Vorbelastungen die natirlichen Bodenfunktionen wie
natirliche Ertragsfunktion, Lebensraumfunktion, Speicher- und Regulationsfunktion nur ein-
geschrankt wahrnehmen.

Im natirlich anstehenden Boden wurden keine Belastungen festgestellt. Insgesamt ist der
Boden des ehemaligen Industriegelandes als relativ gering belastet einzustufen. Das Auffin-
den weiterer Kontaminationsherde im Zuge von NeubaumafRnahmen kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden.146

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist die gré3tmdgliche Erhaltung der Speicher- und
Regulationsfunktion der vorhandenen anthropogen veranderten Bdoden bzw. deren Ersatz
durch Retention, z.B. Dachbegriinung, zu bericksichtigen.

In Bezug auf die vorhandenen Bodenverunreinigungen besteht auf Ebene des Bebauungs-
planes keine kennzeichnungspflichtige Flache nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Demgeman
sind grundsatzlich jegliche Nutzungen auf dem Areal mdglich.

9.2.1.3 Abwagung zur lokalklimatischen Situation

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die gewahlte Flachennutzungsstruktur mit den
angedachten grunordnerischen MalBhahmen (Baumpflanzungen entlang der StralRenziige
und Uber Platzen, Dachbegriinung) positiv zu bewerten ist.

Die thermischen Zusatzbelastungen sind im Planungsgebiet und dessen Umfeld nicht zu
bilanzieren.

146 (Tauw, 2010)
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9.2.1.4 Verringerung und Ausgleich der erheblichen Auswirkungen von Eingriffen in
Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen (vgl. Kapitel 0) dienen der Vermeidung,
der Verminderung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt,
des Wasserhaushaltes und des lokalen Klimas durch die Schaffung von Lebensrdumen, Teil-
lebensrdumen und Habitatstrukturen fur die Tier- und Pflanzenwelt und der Erhéhung der
klimaokologischen Ausgleichswirkung durch Grinstrukturen.

Die Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmanahmen belegt, das mit Umsetzung der
geplanten MalRnahmen der Ausgangszustand durch die Uberplanung des Voégele-Areals
bezogen auf das Schutzgut Biotoptypen, Flora und Fauna verbessert wird.

Ein Ausgleich der theoretisch ermittelten Unterschiede von ca. 11.000 Wertpunkten ist zwar
nicht gegeben. Wie unter Kapitel 6.1.1 bereits dargelegt, ist die vollstindige Kompensation
des Eingriffs aber nicht erforderlich.

Gemal 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Hierzu gilt es
festzustellen, dass fur Flachen, fir die bereits Baurecht besteht, nach § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB ein Ausgleich nur soweit erforderlich ist, als zusatzlich und damit neu geschaffene
Baurechte entstehen; insoweit findet die Regelung des § 1la Abs. 3 Satz 1 Anwendung. Aus-
genommen ist durch § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB also im Wesentlichen die Uberplanung von
§ 34-Situationen, aber auch die Anderung eines Bebauungsplanes. Diese Regelung soll
nach Vorstellung des Gesetzgebers z.B. auch fur nicht mehr genutzte Industriebrachen und
Konversionsstandorte Bedeutung haben, weil hier ein Ausgleich dann nicht erforderlich wird,
wenn anstelle der alten, nicht mehr genutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zusatzli-
che Beeintrachtigung von Natur und Landschaft treten soll.147 Im Rahmen der Uberplanung
des ,ehemaligen Voégeleareals” kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei dem
Areal um einen Innenbereich nach § 34 BauGB handelt. Demnach waren die geplanten Nut-
zungen Uberwiegend auch ohne neu aufzustellenden Bebauungsplan zulassig. Grundsatz-
lich ist gem. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt und die Erschliel3ung gesichert ist.

Da es vorliegend nicht um die Zul&ssigkeit eines einzelnen Vorhabens, sondern lediglich um
die Qualifizierung des Gebietes als Innenbereich oder AuRenbereich geht, kommt es allein
darauf an, ob die in Rede stehende Flache als innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gelegen eingestuft werden kann.

Zudem darf nicht verkannt werden, dass das Areal aufgrund des Umfangs der vorhandenen
Bebauung eine stark pragende Wirkung austbt. Die Grof3e des ehemaligen Werks / der
ehemaligen Anlagen, die flachenmé&Rige Ausdehnung und die Anzahl an zusammenhangen-
den Gebéaudeteilen, das gesamte dufRere Erscheinungsbild spricht dafir, dass das ehemali-
ge Werk diese Voraussetzungen erflillt und eine fur die Umgebung pragende Wirkung entfal-
tet.

Es ist insofern davon auszugehen, dass Anderungen oder Erganzungen der vorhandenen
oder ehemaligen Bebauung im Umgriff des Areals des ,ehemaligen Vogeleareals” nach § 34
BauGB zu beurteilen waren.

Zur Beurteilung des Eingriffs wurde dennoch eine Bilanzierung der Eingriffs- und Aus-
gleichsmalBhahmen vorgenommen, um einen Uberblick Uber die mit der Umsetzung des
Vorhabens verbundenen Eingriffe zu erhalten. Ziel ist die Schaffung einer gréf3itmdglichen

147 (Ernst, 2009)
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Kompensation des Eingriffs, unabhangig von der tatsachlichen Erforderlichkeit einer Kom-
pensation aufgrund der Uberplanung eines 834-Gebietes.

9.2.2 Konfliktbewéltigung Artenschutz

Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Bundesnaturschutz-
gesetz im Zuge der Neugestaltung des ehemaligen Vogele-Areals wurde geprift. Die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen stehen dem Vorhaben unter Beriicksichtigung der genann-
ten Vermeidungsmaf3nahmen nicht entgegen.

Als MalRBhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat musste eine
Umsiedlung der Mauereidechsenpopulation als vorgezogene Mafinahme durchgefiihrt wer-
den, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Die prinzipiell mégliche Realisierung der CEF-MalRnahmen ist aufgrund von mangelnder Fla-
chenverfigbarkeit im raumlichen und insbesondere im zeitlichen Zusammenhang nicht még-
lich. Somit kénnen die gesetzlichen Anforderungen an CEF-MalRnahmen nicht eingehalten
und Verbote im Sinne von § 44 (1) 1 BNatSchG nicht vermieden werden. Damit wird eine
Ausnahme von den Verboten nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Die Ausnahme von
den Verboten nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wurde hierzu eingeholt und liegt vor (vgl. hierzu
Pkt. 2.7.3).

Die bereits auf dem ehemaligen Vogele-Areal vorkommenden Mauereidechsen werden des-
halb mittels Eidechsenangel gefangen und aufRerhalb des Wirkungsbereiches (hinter den
Schutzzaun) auf die benachbarten DB-Flachen verbracht, wo ideale Lebensbedingungen
und ausreichend Flachenangebot fur die Mauereidechse vorliegen. Die vor Ort durchzufuh-
renden Boden- und Bauauarbeiten werden durch das Aufstellen von entsprechenden Zau-
nen begleitet, um die Ruckkehr bzw. das zusétzliche Einwandern von Eidechsen in das
ehem. Végele-Areal zu unterbinden.

Da sich durch das Abfangen der Eidechsen deren Beschadigung (z.B. Autotomie des
Schwanzes), trotz schonendem Fang mit der Eidechsenangel nicht vollstandig vermeiden
lasst, wurde eine Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 BNatSchG zur Befreiung von den Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eingeholt.

Fur das Bebauungsplanverfahren bedeutet das, dass folgende MalRnahmen umzusetzen
sind:
= Erstellung eines reptiliendichten Zaunes wéahrend der Bauzeit;
= Absammeln von Mauereidechsen aus dem Vorhabenbereich und Verbringen der
Reptilien nach auRerhalb des Zaunes;
= Anlage von Habiatatstrukturen im Nordosten des Plangebietes fiir die Mauereidechse
(vgl. GOP)(Reptilien);
= Gehdlzrodungen sind nur innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Zeit, d.h. vom
01.Oktober bis 28.Februar vorzunehmen (Avifauna).

Da das artenschutzrechtliche Verbot des Verletzens bzw. Tétens von Individuen geschiitzter
Arten beim Absammeln der Tiere nicht vollig ausgeschlossen werden kann, wurde wie oben
beschrieben ein Ausnahmeantrag gem. 8 45 BNatSchG gestellt (vgl. hierzu Pkt. 2.7.3).

9.2.3 Konfliktbewéltigung Immissionsschutz
9.2.3.1 Konfliktbewéltigung Gerausche - Verkehrslar ~ m aufRerhalb des Plangebietes

Zur Ermittlung der Verkehrslarmverhaltnisse wurde eine schalltechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben. Im Ergebnis der Untersuchung wurde durch den Gutachterl48 festgestellt:

148 (FIRU Gfl, Dezember 2013), S. 11 f

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 149
27.10.2014

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 StraBen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine planbe-
dingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Be-
urteilungspegel an den betroffenen Stral3enabschnitten 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 StralRenabschnitten 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 erhdhen.

Fur den Planfall werden gleiche oder geringere Emissionspegel auf den relevanten Straf3en-
abschnitten berechnet als in den nachfolgend definierten Vergleichsfallen.

Im Planfall werden gegentber

= 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 Linksabbiegemdglichkeit von der
Fabrikstationstra3e in die Neckarauer Stralle (VU: Status Quo [Gewerbe-
/Industriegebiet] mit Linkseinbiegen]

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

= dem Vergleichsfall 3 [Das Areal verédndert sich zum Gewerbe- und Mischgebiet mit
den Nutzungen Biiro, 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 MaRnahmen erforderlich.

9.2.3.2 Konfliktbewéltigung Gerdusche- Verkehrslarm im Plangebiet

Zum Schutz der innerhalb des Plangebiets zulassigen stérempfindlichen Nutzungen sind
aufgrund der prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen SchallschutzmafRnahmen erforder-
lich.

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

Zum Schutz vor AufRenlarm sind fur AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderun-
gen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November
1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Maf3e der AufRenbauteile
ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Tabelle aufgefiihrten Larmpegelbereichen. Nach
aufR3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen RAumen sind so auszufiihren, dass sie
die folgenden resultierenden Schalldamm-Mal3e aufweisen:
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Larmpegel- erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf R'w,res
bereich des AuRRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biroraume
Ubernachtungsraume in Beherber- und ahnliches
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 fir Normung e.V.)

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten um 5 dB(A) erhéhte erforderliche resultierende
Schallddmmmale. Die erforderlichen Schallddmm-MalRe sind in Abhangigkeit vom Verhalt-
nis der gesamten AulRenflache 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 Rau-
men mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist — wenn diese ausschlief3lich Gber Fens-
ter an Fassaden mit Uberschreitungen verfiigen — durch den Einbau von Liiftungseinrichtun-
gen fur ausreichende Beluftung zu sorgen.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniuber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmqguellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schallddmm-MalRe erforder-
lich sind.

Zudem wurden die Larmpegelbereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Somit ist sichergestellt, dass ein ausreichender Schutz fur die innerhalb des Plangebietes
zulassigen Nutzungen besteht und die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Verkehrslarmeinwirkungen durch passiven Larmschutz erfolgt.

9.2.3.3 Konfliktbewaltigung Gerausche - Gewerbelarm

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schutzes der nachstgelegenen schutzbeddrftigen
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 gemaf DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” vom Dezember 2006 vorgenom-
men.

Mit der Ubernahme der nachfolgenden textlichen Festsetzungen wird auf Ebene des Bebau-
ungsplanes ein angemessener Schutz der nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen
vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplanten Gewerbegebieten zuldssigen Nut-
zungen sichergestellt.

In den Gewerbegebieten (GE 1-4) sind Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in der nach-
folgenden 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.

Emissionskontingente LEK, k in dB

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

GE 1 60 40

GE 2a 60 41
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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, zun&achst unter ausschlie3licher Beriicksichtigung 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 mafigeblichen Im-
missionsorten zu berechnen.

Das Vorhaben erfillt die schalltechnische Festsetzung zur Gerduschkontingentierung im
Bebauungsplan, wenn der nach TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsver-
haltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel aller vom Vorha-
ben ausgehenden Gerédusche an allen maf3geblichen Immissionsorten den jeweils zulassi-
gen Immissionsanteil (s.0.) des Betriebsgrundstiicks nicht tberschreitet.

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

Die Festsetzung der Emissionskontingente fiir die geplanten Gewerbegebiete erfolgt gemaf
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 nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzun-
gen vor den Gewerbelarmeinwirkungen der in den geplanten Gewerbegebieten zulassigen
Nutzungen ausreichend geschiitzt sind.

9.2.3.4 Konfliktbewéltigung Ansiedlung der neuen Fe  uerwache "Mitte"

Die getroffene Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemaflR § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Zivilschutz, Rettungswesen und Katastrophenschutz* ermdglicht grund-
satzlich die Ansiedlung mehrerer, unterschiedlicher Vorhaben, die unter die drei Stichworte
der Zweckbestimmung fallen. Damit wird der hinreichenden Bestimmtheit auf Ebene des
Bauplanungsrechts ausreichend entsprochen, eine weitere Detaillierung der im SO zulassi-
gen Nutzungen ist nicht erforderlich. Alle konkreten Aspekte der baulichen Ausformung und
des Betriebes, etwa die Lage von Ein- und Ausfahrten sowie ihre immissionsschutzrechtli-
chen Beziehungen mit Nachbarnutzungen, kénnen nicht auf Bebauungsplanebene abschlie-
Rend beantwortet werden. Es kann im Bebauungsplan lediglich der Nachweis erbracht wer-
den, dass die festgesetzte Nutzung auch umsetzbar ist. Die individuellen, konkreten Aspekte
der Nutzung sind im Rahmen des einzureichenden Bauantrags zu beantworten, um die Ge-
nehmigungsfahigkeit im konkreten Einzelfall herbeizufihren.

Allerdings war schon bald nach dem Beschluss zum Aufstellungsverfahren klar, dass sich
der sudliche Geltungsbereich als bester neuer Standort fur die Feuerwache-Mitte im Stadt-
gebiet eignet und sie dort angesiedelt werden soll. Aus diesem Grund erfolgte —firr ein Be-
bauungsplanverfahren eigentlich untiblich- bereits im Aufstellungsverfahren eine gutachterli-
che Untersuchung des konkreten Bauvorhabens ,Feuerwache-Mitte”. Letztlich wurde
dadurch auch die Erkenntnis erlangt, dass der Standort fiir die beabsichtigte Nutzung stad-
tebaulich geeignet ist und unter welchen Voraussetzungen die Konfliktbewdaltigung im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen kann. Im Folgenden werden die Ergebnisse
dargestellt:
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Durch den Regelbetrieb der Feuerwache ,Mitte* (d.h. ohne Signalhorneinsatz) sind an den
bestehenden Wohngebauden westlich der Neckarauer StralRe Gerduscheinwirkungen zu
erwarten.

Bezogen auf den Tagzeitraum kdnnen diese insbesondere durch die Nutzung der geplanten
Pkw-Stellplatze, des Ubungshofes, der Sportflachen sowie durch die Einsatzfahrten hervor-
gerufen werden. Nach Angaben der Feuerwehr findet im Nachtzeitraum in der Regel eine
Alarmfahrt statt. Sonstige schalltechnisch relevante Betriebsvorgange der Feuerwache be-
schranken sich auf den Tagzeitraum. Diese finden aber Uberwiegend im hinteren
Grundstiicksbereich statt. Aufgrund der Abstandsverhdltnisse und der potenziellen
Abschirmung der Gerdusche durch die geplante Fahrzeughalle kann davon ausgegangen
werden, dass an den Wohngebauden westlich der Neckarauer StralRe durch diese
Betriebsvorgange keine relevanten Gerauscheinwirkungen hervorgerufen werden, welche in
Zusammenwirken mit den bestehenden Gewerbebetrieben in der Umgebung der
Feuerwache zu einem Larmkonflikt fihren wiirden. Damit die Einsatzfahrzeuge im Alarmfall
direkt auf die Neckarauer StralRe ausfahren kénnen, soll die Fahrzeughalle parallel zur
Neckarauer Stral3e errichtet werden. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, dass eine
alarmgesteuerte Lichtsignalanlage auf der Neckarauer Stral3e installiert wird.

Mit der alarmgesteuerten Lichtsignalanlage und der direkten und behinderungsfreien Einfahrt
auf die Neckarauer StraRe sowie der damit verbundenen geringstmdglichen,
verkehrsbedingten Behinderung der Alarmausfahrt soll sichergestellt werden, dass der
Einsatz des Signalhorns nicht erforderlich wird. Dies wird auch durch die gute Einsehbarkeit
in einen vobllig geraden StralBenabschnitt der Neckarauer Stral3e unterstitzt (vgl. dazu
(Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 3).

Erganzend hierzu ist anzufiihren, dass die neue Feuerwache aufgrund der hervorgehobenen
Lage fur die ubrigen Verkehrsteilnehmer an der Neckarauer Strale optisch gut prasent ist
und im Alltag auch als Besonderheit wahrgenommen werden kann. Diese Prasenz kénnte im
Alarmfall ebenfalls zur Konfliktvermeidung einen Beitrag leisten. Aus diesem Grund ist davon
auszugehen, dass im Regelbetrieb der Einsatz des Signalhorns nicht erforderlich wird. Es
werden alle planerischen, verkehrsregelnden und organisatorischen Mdglichkeiten ausge-
schopft, um den Signhalhorneinsatz auf ein Minimum, also auf Ausnahmen, zu beschranken.
Die Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der geplanten Feuerwache an den
Wohngebauden westlich der Neckarauer StralBe werden durch die Kfz-Fahrten
(Einsatzfahrten; Pkw Zu- und Abfahrten) vor der Fahrzeughalle bestimmt. Die Charakteristik
der Gerduscheinwirkungen an den Gebauden westlich der Neckarauer Stral3e durch die Kfz-
Zu- und Abfahrten von und zur geplanten Feuerwache entspricht im Wesentlichen der
Gerauschcharakteristik des offentlichen StralRenverkehrs auf der Neckarauer Straf3e und der
Halte- und Anfahrvorgdnge an der bestehenden Lichtsignalanlage Kreuzung Neckarauer
Stral3e / Fabrikstationstral3e.

In der Larmkartierung nach EU-Umgebungslarmrichtlinie wurden die
Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Neckarauer Stral3e untersucht. Demnach wurde fur
die Bebauung westlich der Neckarauer Strae umgerechnet auf einen Tag- /
Nachtbeurteilungspegel ein Pegel von 74-75 dB(A) am Tag und von 64-65 dB(A) in der
Nacht berechnet. An der bestehenden Lichtsignalanlage an der Kreuzung Neckarauer
StraRe / Fabrikstationstraf3e entstehen durch Halte- und Anfahrvorgdnge zuséatzliche
Larmbelastiungen, welche in den Verkehrslarmbeurteilungspegeln gemall EU-
Umgebungslarmrichtlinie nicht berlicksichtigt sind. An der bestehenden Lichtsignalanlage an
der Kreuzung Neckarauer StraBe / Fabrikstationsstrafe entstehen durch Halte- und
Anfahrvorgénge zuséatzliche Larmbelastigungen, welche in den Verkehrslarmpegeln geman
EU-Umgebungslarmrichtlinie nicht bertcksichtigt sind.
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Gemal der Schalltechnischen Untersuchung zur Ansiedlung der Feuerwache ,Mitte“149
wurden fur den Regelbetrieb der Feuerwache (ohne Signalhoreinsatz) an den
schutzbedurftigen Nutzungen westlich der Neckarauer Straf3e Beurteilungspegel von bis zu
45 dB(A) am Tag und bis zu 47 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Entlang der Neckarauer
Stralle im Einwirkungsbereich der geplanten Feuerwache grenzen bisher gewerblich-
industriell genutzte Gebiete und zum Wohnen dienende Gebiete aneinander und bilden im
Sinne der TA Larm eine Gemengelage. Danach kénnen bei Gemengelagen die fur die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhoht
werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die
Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Neckarauer Strafl3e liegen um mindestens 15 dB(A)
Uber den fir den Regelbetrieb prognostizierten Beurteilungspegeln der Feuerwache.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung durch den Verkehr auf der Neckarauer Strafl3e
oberhalb der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht — ab denen eine Ge-
sundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kann — sind innerhalb der Wohn-
gebaude entlang der Neckarauer Stra3e gesunde Wohnverhdltnisse derzeit bereits nur mit
entsprechenden passiven Schallschutzmaflinahmen bei geschlossenen Fenstern sicherge-
stellt.

Die fur den Regelbetrieb der Feuerwache prognostizierten Gerduscheinwirkungen an den
mafgeblichen Immissionsorten westlich der Neckarauer Straf3e von bis zu 45 dB(A) am Tag
und bis 47 dB(A) in der Nacht fihren bei Verkehrslarmbeurteilungspegeln von mindestens
74 dB(A) am Tag und 64 dB(A) in der Nacht nicht zu einer relevanten Verschlechterung der
Gesamtlarmbelastung. Regelbetrieb bedeutet, dass kein Signalhorneinsatz erfolgt.

Dartber hinaus ist zu bedenken, dass die Feuerwehr eine bedeutende gemeindliche
Pflichtaufgabe im Bereich der Gefahrenabwehr und des technischen Hilfsdienstes
durchzufihren hat. Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit sind daher nicht nur die
Gerauscheinwirkungen zu Grunde zu legen, sondern auch deren soziale Adaquanz.

Im Ergebnis kann daher davon ausgegangen werden, dass die im Regelbetrieb der
Feuerwache zu erwartenden Gerauscheinwirkungen als zumutbar einzustufen sind.

Zusatzlich ist im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen,
dass an den schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung durch den Betrieb der Feuer-
wache keine schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung der neuen Feuerwache Mitte wurde im Rahmen einer Standortal-
ternativenprufung eruiert, dass der in Rede stehende Standort der am besten geeignetste
Standort zur Ansiedlung der Feuerwache 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 Stral3e liegt zentral im Bereich der Einsatzschwerpunkte
und ermoglicht so mittlere Eintreffzeiten.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu alternativen Standorten wurde in der Abwagung der
Varianten eine Losung angestrebt, welche sowohl den stédtebaulichen als auch den wirt-
schaftlichen Interessen an das Plangebiet gerecht wird und eine stadtebaulich sinnvolle Be-
grinung ermdglicht. Somit wurden bereits im Planungsprozess zur Neunutzung des ,ehema-
ligen VOgele-Areals” alle planerischen MalRnahmen zur vertraglichen Festlegung des Stan-

149 (FIRU Gfl, April 2013)
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dortes der neuen Feuerwache Mitte ausgeschopft. Entsprechend den Vorgaben des Fach-
gutachters ist zudem vorgesehen, dass die erste Alarmausfahrt der neuen Feuerwache di-
rekt zur Neckarauer Straf3e hin ausgerichtet wird. Die Vorteile liegen gemaR gutachterlicher
Aussage in:

der direkten und behinderungsfreien Einfahrt auf die Neckarauer Straf3e und damit
der geringstmadglichen, verkehrsbedingten Behinderung der Alarmausfahrt,

den bestmdglichen Sichtfeldern auf den Verkehrsablauf und damit

der bestmdoglichen Sicherheit sowie

der maximal moglichen Vermeidung der Verwendung des Signalhorns durch die hin-
reichende einsehbare Sicht.150

9.2.3.5 Konfliktbewaltigung Luftschadstoffe

Die Prognoserechnungen zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zeigen, dass sich
im Planungsgebiet und in dessen Umfeld im Jahr 2030 bezlglich Stickstoffdioxid (NO2) und
Feinstaub (PM10/PM2.5) keine unzuldssigen Verhdltnisse einstellen werden. Sowohl der
Grenzwert fur das Jahresmittel als auch fur die Kurzzeitbelastung werden im Bereich der
Gebéaude eingehalten. Eine unzuldssige Immissionsbelastung liegt somit im Planfall nicht
vor.

9.3 Begrindung sonstiger Festsetzungen und sonstige r Planinhalte

9.3.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise u  nd Uberbaubare Grundstiicks-
flache

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 83.50 erfolgt die Festsetzung folgender Baugebie-
te:

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)

3. Mischgebiet (MI) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 6 BauNVO)

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

Die Baugebiete betreffend werden zum Malf3 der baulichen Nutzung Festsetzungen

1. zur Grundflachenzahl (GRZ),

2. zu Gebaudehdhen,

3. zur Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache sowie
4. zur Bauweise

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

Die Erlauterung der Festsetzungen zu Art und Mal3 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
kénnen. Somit wird eine ausreichende Flexibilitat sichergestellt, um ggfs. erforderliche tech-
nische Aufbauten umsetzen zu kénnen. Dariiber hinaus wird im gesamten Plangebiet eine
abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise mit Gebaudelangen tber 50m
festgesetzt, um eine maoglichst flexible Umsetzung der Planung zu ermdglichen.

150 (Hupfer Ingenieure, Dezember 2013), S. 3
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9.3.1.1 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 zentrale Planungsziel des Bebauungsplanes im Sondergebiet (SO) ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Errichtung der neuen Feuerwache. Damit einher-
gehend sollen auch allgemein Gebaude und Anlagen des Zivilschutzes, des Rettungswe-
sens und des Katastrophenschutzes sowie der dazugehérigen Verwaltungsgebéude und
Aufenthaltsgeb&aude, 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 Nutzungen im SO zul&ssig:

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

phenschutzes,

Gebaude und Anlagen zur Errichtung und zum Betrieb einer Leitstelle,

Biro- und Verwaltungsgebéaude,

Schulungsgebéude,

Wohnungen und Wohnraume fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,

Anlagen flr 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 nunmehr vorliegenden Nutzungskanon ist sichergestellt, dass die Errichtung der
neuen Feuerwache-Mitte Mannheim im vorgesehenen Umfang umgesetzt werden kann.

Mald 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 sowie erganzender Nutzungen umzusetzen zu koén-
nen. GemaR § 17 Abs.2 BauNVO koénnen die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO
Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige offentliche
Belange nicht entgegenstehen. Damit stellt sich unter Bezug auf die nachfolgenden aufge-
fiihrten 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 Sudteil des ehemaligen
Vogele-Areals den geeignetsten Standort der "Neuen Hauptfeuerwache" im Stadt-
gebiet von Mannheim dar. Gerade mit Blick auf die taktische Eignung des Areals und
vor dem Hintergrund der sehr guten Abdeckung der Einsatzschwerpunkte (vgl. Ab-
bildung 2), ausgehend vom Plangebiet, ist der Standort am besten fur die geplante
Nutzung geeignet. Die Umsetzung der geplanten neuen Feuerwache am besonders
geeigneten Standort auf dem Sidteil des ehemaligen Vogele-Areals bringt es mit
sich, dass ein umfangreiches Raumprogramm im Teilgebiet umgesetzt werden
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muss. Hierzu zahlen Gebaude und Anlagen der Feuerwache selbst, aber auch er-
génzend hierzu weitere Gebdude und Anlagen des Zivilschutzes, des Rettungswe-
sens und des Katastrophenschutzes sowie die Anlagen und Einrichtungen und Anla-
gen die zum Betrieb der vorgesehenen Nutzungen erforderlich sind, wie bspw. Blro-
und Verwaltungsgebdude, Schulungsgebaude, Wohnungen und Wohnraume fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Anlagen fir sportliche Zwecke und taktische
Ubungen zum Training der Feuerwehr, Werkstatten fur die Instandhaltung der Aus-
ristung und Fahrzeuge sowie technische Anlagen die zum Betrieb der Einrichtun-
gen. Um diese Nutzungen auf dem kleinteiligen Teilgebiet umsetzen zu kénnen ist
es erforderlich, eine gro3tmogliche bauliche Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu er-
moglichen, sodass die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ bis zu 1,0 an dieser
Stelle stéadtebaulich gerechtfertigt ist.

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

Teilen als innerstadtische Brache angesehen werden, welche das Umfeld und damit
auch die umliegende Bebauung durch die fehlende Nutzung sowohl gestalterisch als
auch funktional beeintrachtigt.
Die Historie des Areals zeichnet sich vorwiegend durch die gewerblich-industrielle
Nutzung der Joseph-Vogele-AG aus. Mit der Aufgabe der gewerblich-industriellen
Nutzung im Jahr 2010 wurden viele Bestandsgebdude in Form von Speditionsfirmen
und Lagerbetrieben nachgenutzt. Andere Gebaude wurde zudem durch verschiede-
ne Bildungseinrichtungen genutzt Mit der Umsetzung der Planungen zur neuen Feu-
erwache bietet sich die Moglichkeit einer zeitnahen und umfanglichen Nachnutzung
der sudlichen Flachen noch bevor stddtebauliche Missstande entstehen kénnen, so-
dass eine Aufwertung 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 Teilgebiet selbst ist eine dauerhafte Wohnnutzung nicht vorgese-
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 Héhenentwicklung der Gebéude bis ma-
ximal 20,00 m ausgegangen. Hiervon unabhangig ist die sudwestlich Teilflache des Sonder-
gebietes, auf der eine Hohenentwicklung der Gebaude bis maximal 30,00 m zuldssig ist. Die
Festsetzung der Hohenentwicklung resultiert zum einen aus dem geplanten Raumprogramm
der neuen Feuerwache, wonach Fahrzeughallen und weitere Gebaudeteile eine solche Ho-
henentwicklung voraussetzen, zum anderen soll die siidwestliche Teilflache einen Gebaude-
teils der Feuerwache als stadtebauliche Dominante gemaf der stadtebaulichen Rahmen-
planung aufnehmen und bedarf somit einer entsprechend héheren baulichen Entwicklung
als die restlichen Gebé&udeteile, 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
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Umsetzung der geplanten neuen Feuerwache mit ihren ergédnzenden Einrichtungen und An-
lagen. Um dem stadtebaulichen Anspruch gemal3 stadtebaulichem Konzept im Sonderge-
biet gerecht zu werden und gleichzeitig gréRtmdgliche Flexibilitdt bei der Umsetzung der
neuen Feuerwache zu gewahrleisten, 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 Mal3 der baulichen Nutzung, wonach die Bau-
linie in dem mit BC gekennzeichneten Abschnitt durch eine "Auskragung" von bis zu 6,00m,
ab einer lichten H6he von 5,00m uberschritten werden darf und das Gebaude 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.

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

Art der baulichen Nutzung (siehe auch die Ausfiihrungen unter 2.3.1.2):

Die Gewerbegebiete dienen im Wesentlichen der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben. Demnach sollen vornehmlich Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke zuléassig sein. Sexshops, Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anla-
gen_der Wohnungsprostitution werden ausgeschlossen, ebenso Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Als Randsortimente sind diese zentrenrelevanten Sorti-
mente in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur zuldssig,
wenn sie brancheniblich sind und nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache ausma-
chen. Als Ausnahme kénnen in den Gewerbegebieten Kioske und andere kleinere Verkaufs-
stellen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Versorgung der in diesem Gebiet Ta-
tigen zugelassen werden.

Als ausnahmsweise zuléssig festgesetzt werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zuléssig sind, gem. § 1 Abs. 5 BauGB, Lagerplétze und Tankstellen, damit der stadte-
bauliche Charakter des innerstadtischen Gewerbegebietes gewahrt werden kann.

Zudem sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zu-
lassig. Vergniugungsstétten, die in Gewerbegebieten gem. BauNVO ausnahmsweise zulas-
sig sind, sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in den geplanten Gewerbegebieten nicht zulassig.
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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 tibermaRige
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 koénnen. Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen lasst eine abgestufte Ent-
wicklung von 3 bis zu ca. 5 Geschossen zu, -das entsprache ca. 12 m bis maximal 19 m.
Dabei wird von folgendem Geschosshdhenbedarf ausgegangen: Erdgeschoss 4,50 m; Re-
gelgeschosse (Obergeschosse) dartiber 3, 50 m; Attika 0,50 m. Grund fur die Hohenfestset-
zung ist, dass die Festsetzung von Geschossigkeit bei Gewerbebauten (z.B. Hallen) wenig
praktikabel ist. Zudem geht es um die Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes des
Plangebietes, was durch die Begrenzung der Gebaudehdhe ausreichend erzielt werden
kann. Dennoch besteht die Mdglichkeit, bei ggf. niedrigerer Geschosshéhe 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 erforderlich angesehen. An den gemaR stadtebaulichem Konzept definierten Hochpunk-
ten wird eine Hohenentwicklung im gré3eren Umfang zugelassen.

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.

9.3.1.2.1 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 gemaf 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 (GE 1-4) sind Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in der nach-
folgenden 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.

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
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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 mafigeblichen Im-
missionsorten zu berechnen.

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

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
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 schutzbedirftigen Nutzungen vor den Gewerbeldrmeinwirkungen der in den geplan-
ten Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen ausreichend geschiitzt sind.

9.3.1.3 Mischgebiet (MI) (8 9 Abs. Nr. 1 BauGB i.V. m. § 6 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (siehe auch die Ausfiihrungen unter 2.3.1.3):

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

Zuldssig sind demnach Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltung und sportliche
Zwecke. Ausgeschlossen sind auch im Mischgebiet Gewerbebetriebe in Form von Sexs-
hops, Bordellen, bordelldahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution.

Als Ausnahmsweise zulédssig werden gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fir kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetrie-
be festgesetzt, wobei zentrenrelevante Sortimente dabei ausgeschlossen sind (vgl. 2.3.1.2).
Als unzuldssig werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten festgesetzt. 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 zulassig.

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 kénnen. 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-
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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 dafur Sorge getragen wer-
den, dass die ausreichende Belichtung und Bellftung der benachbarten Grundstiicke und
ihrer Bebauung sichergestellt wird.

Gemal § 17 Abs.2 BauNVO konnen die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO Uuber-
schritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Damit stellt sich unter Bezug auf die nachfolgenden aufgeftihr-
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 fur bildungsaf-
fine Nutzungen zu decken und Erweiterungsflachen fir universitdtsnahe und sonsti-
ge Einrichtungen und Institute kurzfristig zur Verfigung stellen zu kénnen. Alternati-
ve, ahnlich geeignete Flachen stehen im unmittelbaren raumlichen 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 fir 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
bietet sich der entstehende Wohnraum an, da durch die unmittelbare Nahe zu uni-
versitdren Einrichtungen, den Anspriichen dieser Bevdlkerungsgruppe besonders
entsprochen werden kann. Solcher Wohnraum ist in der aktuellen Stadtstruktur nur
in beschranktem Maf3e vorhanden. In diesem Kontext kann zudem angefihrt wer-
den, dass mit der Umsetzung des Geplanten zur Starkung der innerstadtischen
Funktion beigetragen wird und daneben ein Beitrag geleistet werden kann, damit
auch zukunftig 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 AuRenentwicklung nachzukommen.

4. Ferner konnen mit der Umsetzung des Geplanten folgende stadtebaulich-
gestalterische Misssténde 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, stddtebaulich 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 GFZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbaugrund-
stucke in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hin-
nehmbare Verédnderungen der Windverhaltnisse beeintréchtigt wirden, die sich planungs-
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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 trotz Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO eingehalten werden, so dass keine weiteren MaRnhahmen erforderlich sind.

Mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung ist damit eine optimale Ausnut-
zung des Grundstlckes zur Schaffung der geplanten bildungsaffinen Nutzung in einem stad-
tebaulich ansprechenden Umfeld gegeben. Damit wird die Realisierung eines stadtebaulich
nachhaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Raumprogramms auf einem kleinteiligen Baufeld
ermdglicht. Die Hohe und Dichte der Bebauung ist auch erforderlich, damit einer innerstadti-
schen anspruchsvollen Bebauung entsprochen werden kann und eine tragfahige sowie auch
wirtschaftlich nachhaltige Umsetzung des Geplanten erst ermoglicht wird.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass es sich vorliegend um eine innerstadtische Bebauung, in
einer strukturell bedeutsamen Lage von Mannheim handelt. Diese Lagen sind naturgemaf
bereits heute, mit vergleichbaren, wie in der Planung vorgesehen Bebauungskorpern, auch
und gerade in Bezug auf die Baukorperhéhen und bauliche Dichte bebaut. Damit kann fest-
gestellt werden, dass die Bebauungsstruktur diejenige eines Areals ist, in welchem Geb&ude
dichter und héher zueinander stehen als beispielsweise in Einfamilienhausgebieten von Vor-
stadten. Angesichts dessen ist grundsatzlich nicht zu befiirchten, dass benachbarte Grund-
stiicke durch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassigen Planvorhaben in
einer Weise beeintrachtigt wirden, die sich planungsrechtlich als ruicksichtslos darstellt.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan ausgefiihrt, werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Bevolkerung nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedrfnisse des Verkehrs be-
friedigt.

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

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

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

Es ist vorgesehen, dass die in Rede stehenden Flachen im nordlichen Teilbereich des Gel-
tungsbereichs von der Stadt Mannheim erworben werden und in das Eigentum der Stadt
Ubergehen. Hierzu finden bereits Kaufverhandlungen statt. Es ist demnach davon auszuge-
hen, dass die Flachen bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes freigestellt wer-
den, in das das Eigentum der Stadt Mannheim tberfuhrt wurden und Gberplant werden kon-
nen.

Zur Sicherstellung wurde eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen wo-
nach die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung erst am Tag nach Bestandskraft des Frei-
stellungsbescheides gem. § 23 AEG zulassig ist.

Der Bebauungsplan stellt in der Planzeichnung bereits die Planungssituation zum Satzungs-
beschluss dar.
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9.3.3 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.

Flachen fur Nebenanlagen gem. § 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.

9.3.4 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.

9.3.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Flachen fur offentliche Stralen 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.

9.3.4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gliedern sich in:

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

2. Offentliche Parkierungsflachen (P),

3. Flachen fiur einen FulRgangerbereich (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 fur die Feuerwehr, zusatzlich zur geplanten Alarmausfahrt
auf die Neckarauer Strafe. Somit wird ein Ausriicken der Feuerwehr in Richtung Norden
auch bei einer Blockade der Neckarauer StralRe ermdglicht. Daher wird dieser nérdliche
Strallenabschnitt auch nicht als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um zu gewahrleisten,
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 ausgefihrt, 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 des
FuRgangerbereiches 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
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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 StraRe angrenzt, neue Adressbildungsmoéglichkeiten 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,
attraktive Gestaltung gerecht. Der ,Strip’ besteht gestalterisch aus einzelnen Bandern, die je
nach raumlicher 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 Stral3e.

Mit der Festsetzung des geplanten "Strip", in Teilen als “Ful3gangerbereich”, 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 ,Fu3gédngerbereich* (FB) Einfriedungen unzulassig sind, wird
gleichzeitig sichergestellt, dass der Bereich der Feuerwehrvorzone nicht abgesperrt wird.

9.3.4.3 Unterirdische Versorgungsleitungen

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes verlauft die MVV-Ferwérmeleitung sowie
verschiedene Kabeltrassen der Deutschen Bahn. Daruberhinaus verlaufen im Siden des
Plangebietes verschiedene Fernemeldeleitungen.

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

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

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, Gerdllflachen, Totholz-, Stein- und Erdhaufen und Geholz-
pflanzungen aus heimischen und standortgerechten Strauchern entwickelt werden.

Auf der sudlichen Teilflache des Grinstreifens zwischen DB und Vdgele-Areal soll ein struk-
turreicher und weitgehend naturnah gestalteter Biotopkomplex aus einem Krautsaum, Roh-
boden- und Schotterflachen erganzt durch Gehdlzpflanzungen aus heimischen und standort-
gerechten Strauchern in einem Wechsel aus offenen Abschnitten und dicht bewachsenen
Bereichen entwickelt werden.

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

9.4.1.1 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

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

Dartiberhinaus besteht fiir die Die DB Netz AG, Frankfurt am Main das Recht, auf dem

Grundstick 6 Fahrleitungsmasten zu errichten und zur Unterhaltung der Masten und der
Fahrleitungsmasten das Grundstiick zu betreten. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan
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sind benannten Fahrleistungsmasten dargestellt und mit einem entsprechenden Geh- und
Fahrrecht versehen.

9.4.2 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwel  teinwirkungen

Zum Schutz der innerhalb des Plangebiets zuldssigen stérempfindlichen Nutzungen sind
aufgrund der prognostizierten  Verkehrslarmeinwirkungen  SchallschutzmafRnahmen
erforderlich.

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

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

Larmpegel- erforderliches resultierendes Schallddmm-Maf R'w,res
bereich des Auf3enbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biroraume
Ubernachtungsraume in Beherber- und hnliches
gungsstatten, UnterrichtsrAume und
ahnliches
v 40 35
V 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 fir Normung e.V.)

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten um 5 dB(A) erhdhte erforderliche resultierende
Schallddmmmale. Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e sind in Abhangigkeit vom Verhalt-
nis der gesamten AulRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9
der DIN 4109 zu korrigieren.

In R&umen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen R&u-
men mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist — wenn diese ausschlief3lich tiber Fens-
ter an Fassaden mit Uberschreitungen verfiigen — durch den Einbau von Liftungseinrichtun-
gen fur ausreichende Beluftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniber den L&rmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Geb&audeteilen — geringere Schalldamm-Malie erforder-
lich sind.

Zudem wurden die Larmpegelbereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Somit ist sichergestellt, dass ein ausreichender Schutz fur die innerhalb des Plangebietes
zulassigen Nutzungen besteht und die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Verkehrslarmeinwirkungen durch passiven Larmschutz erfolgt.

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

9.5.1 Strip

Ein Schwerpunkt des Grin- und Freiraumkonzeptes im Vogele-Areal, das mit Bildungsein-
richtungen, zu einem attraktiven Hochschul- und Bildungsstandort in Verbindung mit Gewer-
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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,
Grunflachen, 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 Gestaltqualitat umgesetzt wird.

9.5.2 StraBenraum- und StraRenbegleitgriin der inter  nen Erschlielungsschleife

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch den Strip und eine interne ErschlieBungs-
schleife, zwei sowie unmittelbar parallel zu den angrenzenden Gleisanlagen verlaufende
Stralen- bzw. Wegespangen. Entlang der ErschlieBungsschleifen ist Gberwiegend die An-
pflanzung einreihiger Baumalleen vorgesehen. Die StralRenzlige, die das Areal in sidwest-
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 gewéahrleistet.

9.5.3 Private Grin- 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 20 % der Grund-
sticksflachen als Griunflache anzulegen. Innerhalb der Grunflachen kénnen begriinte Auf-
enthalts- und Erholungsbereiche geschaffen werden. Vorgesehene Vegetationsflachen im
Bereich der ErschlielBungsschleifen, die an den Stralenraum der Straf3en im Vdgele-Areal
angrenzen, sollen optisch einheitlich entwickelt werden, um ein einheitliches stadtebauliches
Bild zu schaffen.

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

Insgesamt kommt den privaten Grunflachen 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.

9.5.4 Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften gem. 8 74 LBO Baden-Wiirttemberg
9.5.4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem des Bebauungsplanes 83.50
,Bildungscampus und Gewerbepark Neckarauer Straf3e“. 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
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eigenstandiges Regelwerk dar und wird unabhangig vom Bebauungsplan beschlossen. Sie
ist zur leichteren Nachvollziehbarkeit der Inhalte auf dem Plandokument mit aufgefihrt.

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

9.5.4.2.1 Dachneigung

Mit der Festsetzung zur Zulassigkeit 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.

9.5.4.3 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.

9.5.4.4 Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Mit den Festsetzungen zu Einfriedungen wonach innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,Feuerwehrvorzone® (FV) und ,Fuldgéangerbereich”
(FB) Einfriedungen unzuléssig sind, wird sichergestellt, dass die stadtebauliche Intention zur
Schaffung des sogenannten ,Strip* gewabhrleistet ist, da somit die fuRlaufige Durchgangigkeit
in diesen Bereichen gesichert ist.

9.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Kulturdenkmal gemall § 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.

9.7 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.
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10 FLACHENBILANZ, FLURSTUCKE UND KOSTEN

10.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 95000 mz
Mischgebiet (MI) ca. 5800 mz
Gewerbegebiet (GE1) ca. 11.600 m?
Gewerbegebiet (GE2a) ca. 9.600 mz
Gewerbegebiet (GE2b) ca. 4.800 mz
Gewerbegebiet (GE3) ca. 2.900 mz
Gewerbegebiet (GE4) ca. 8.400 mz
Sondergebiet (SO) ca. 22.887,70
StraRenverkehrsflache ca. 10.286,46
Verkehrsflachen besonderer Zweck-

bestimmung ca. 13.560,08
Grunflachen ca. 5.154,45

10.2 Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungspla  nes

Flurstiick-Nr.

5733 teilweise im Geltungsbereich
5733/1 teilweise im Geltungsbereich
16798 teilweise im Geltungsbereich
10002/1 teilweise im Geltungsbereich
16798/1 im Geltungsbereich

16798/2 im Geltungsbereich

10.3 Kosten

Die Stadt Mannheim tragt Kosten fir den Bau eines Teils der neuen ErschlieBungsstral3en.
Diese sind vor allem mit der Ansiedlung der neuen Feuerwache-Mitte und ihrer reibungslo-
sen Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz verbunden. Mit der TRIWO AG wurde ver-
traglich der Bau der Verkehrswege und des Teils des ,STRIP* in der nérdlichen Halfte des
Plangebietes auf deren Kosten vereinbart. Die separate Feuerwehrausfahrt ganz im Norden
ist davon ausgenommen und wird durch die Stadt realisiert.
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11 PLANVERFAHREN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 83.50

11.1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Am 19.05.2009 wurde im Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Mannheim die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 83.50 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss sowie
Zeitraum und Ort der friihzeitigen Birgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) als Planauslegung
wurden gem. 8 2 Abs. 1 BauGB durch Veroffentlichung am 07.02.2013 im Amtsblatt der
Stadt Mannheim bekannt gemacht.

11.2 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Ab  s. 1 BauGB) sowie friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentl icher Belange (8 4 Abs. 1
BauGB)

Das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 83.50 der Stadt Mannheim hat im Rahmen der frih-
zeitigen Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 08.02.2013 bis einschliel3-
lich 01.03.2013 zur Einsicht ausgelegen.

Vom 14.02.2013 bis zum 19.03.2013 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behtérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

11.3 Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Im Amtsblatt der Stadt Mannheim wurden durch Veroffentlichung am 30.01.2014 Zeitraum
und Ort der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) bekannt gemacht.

Gemal des Beschlusses vom 23.01.2014 hat das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 83.50
der Stadt Mannheim im Rahmen der Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 07.02.2014 bis einschlie3lich 10.03.2014 zur 6ffentlichen Einsicht ausgelegen. Es sind
zwei Rickmeldungen eingegangen, deren vorgebrachte Stellungnahmen in der Beschluss-
anlage 1 in die Abwagung einbezogen wurden und fir die ein Beschlussvorschlag unterbrei-
tet wurde.

Vom 10.02.2014 bis zum 10.03.2014 erfolgte die Beteiligung der Behorden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs. 2 BauGB. Es sind keine Ruckmeldun-
gen eingegangen, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs bewirken.

11.4 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung sowie erneu  te Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (8 4a Abs. 3 BauGB)

Im Amtsblatt der Stadt Mannheim wurden durch Veréffentlichung am 08.05.2014 Zeitraum
und Ort der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung bekannt gemacht.

Das geanderte Konzept des Bebauungsplanes Nr. 83.50 der Stadt Mannheim hat in der Zeit
vom 16.05.2014 bis einschlieBlich 16.06.2014 zur Einsicht fir die Offentlichkeit ausgelegen.
Es ging eine Rickmeldung ein, deren vorgebrachte Stellungnahmen die bereits aus der ers-
ten offentlichen Beteiligung getroffenen Punkte erneuern und ergénzen. Sie wurden in der
Beschlussanlage 1 in die AbwAgung einbezogen, ein Beschlussvorschlag wurde hierzu er-
stellt. Vom 19.05.2014 bis zum 20.06.2014 erfolgte die erneute Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange (TOB) gemaR § 4a Abs. 3 BauGB. Es sind
keine Riickmeldungen eingegangen, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs bewir-
ken.

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 83.54 "Bildungscampus und Gewer- (Beschlussanlage 6)
bepark Neckarauer Straf3e", Teilbereich Campus und Gewerbe®, Stand Seite 170
27.10.2014

12 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
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