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1. Ziel des Anderungsverfahrens

Die Stadt Mannheim verfligt in Friedrichsfeld-West Uber Bauflachen, die im FNP teilweise als
bestehende gewerbliche und teilweise als bestehende militdrische Bauflachen dargestellt sind.
Nachdem die militarische Nutzung absehbar aufgegeben wird, mdchte die Stadt diese Flachen in
geeigneter Weise wieder nutzen und ebenfalls einer gewerblichen Nutzung zufiihren. Hierfir ist
eine entsprechende Anderung des FNP erforderlich.

Die im wirksamen FNP als militdrische Bauflachen dargestellten Flachen haben eine Grbfze von
insgesamt 17 ha. Diese Flachen sollen zuklnftig vollstandig als gewerbliche Bauflachen genutzt
werden. Davon sind derzeit etwa 11 ha fur Erweiterungsvorhaben ortsansassiger Unternehmen
vorgesehen.

Ein weiterer Anderungsbereich liegt am westlichen Rand des Bebauungsplangebiets. Hier sollen
rund 1,9 ha ,Flache fir die Landwirtschaft* zukinftig als ,Sport- und Freizeitflache dargestellt
werden, um eine notwendige Umsiedlung ortsansassiger Sportvereine zu ermdglichen.

Vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim soll dem Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung tragen.

2. Anlass der Plananderung

2.1 Hintergrund

Der Bereich Friedrichsfeld-West wurde bereits seit Anfang des 20. Jahrhunderts als Siedlungsfla-
che genutzt. Seit 1945 wurden groRe Teile der Flache von der US-Armee genutzt. Die Flache stellt
eine wertvolle Bestandsreserve fir zivile Nutzungen dar und soll nun fir die Ausweisung von
Industriegebietsflachen herangezogen werden. Die Freigabe der Flache von der militarischen
Nutzung steht bis Mitte 2010 bevor und die Stadt Mannheim beabsichtigt, bis dahin ein neues
Nutzungskonzept fir die Flache zu entwickeln und bauleitplanerisch umzusetzen.

Aufgrund der militéarischen Vornutzung, die von ihrer Art her mit einer gewerblichen Nutzung ver-
gleichbar ist, der Néahe der Gewerbegebiete Friedrichsfeld und Judesgeh&du und des Industriebe-
triebes Friatec AG sowie der verkehrsginstigen Lage direkt an der Autobahn A 656 und der Lan-
desstralRe L 597 bietet sich eine Nutzung als Gewerbe- bzw. Industriefliche an. Eine bereits im
Plangebiet ansassige Spedition beabsichtigt auf einer Teilfliche die Erstellung eines regionalen
Logistikzentrums, ein anderer Teilbereich ist fir eine ortsansassige Firma vorgesehen, so dass
aktuell insgesamt 11 ha der 17 ha Umwidmungsflache fir konkrete Investitionen Mannheimer
Unternehmen vorgesehen sind.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zum Industriegebiet auf der ehemals groRtenteils
militérisch genutzten Flache herbeizufiihren, fasste die Stadt Mannheim am 13.11.2007 den Be-
schluss, den Bebauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West" aufzustellen.

Die Flache ist aufgrund ihrer Lage eine der Wenigen im Stadtgebiet Mannheim, die noch zum
Zwecke industrieller Nutzung, somit also als Industriegebiet (GI) gemal § 9 BauNVO geeignet
erscheinen.

Von der Albert Speer & Partner GmbH wurde im Auftrag der Stadt Mannheim Anfang 2009 ein
stadtebaulich-verkehrliches Entwicklungskonzept erstellt. Dieses Konzept diente als Grundlage fur
die weitere Bearbeitung des Bebauungsplans und der beauftragten Fachgutachten. Es zeigt zudem
Mdglichkeiten auf, wie den Entwicklungsabsichten des ortsansassigen Logistikbetreibers entspro-
chen werden kann. Diese Vorschlage sind in den Bebauungsplan eingeflossen.
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Der Bebauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West" entspricht in Teilbereichen nicht den
Darstellungen des genehmigten Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan war deshalb im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

2.2 Der Bebauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfe Id-West"

Aufgabe des Bebauungsplans ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West" ist es, ansiedlungsinteres-
sierten Industriebetrieben ausreichend grol3e Flachen bereitzustellen, die flexibel nutzbar und bei
Bedarf weiter parzellierbar sind.

Da sich nordlich des Plangebiets und der A 656 eine Wohnsiedlung befindet und auch im festge-
setzten Industriegebiet betriebsbedingte Wohnungen zulassig sein sollen, trifft der Bebauungsplan
umfangreiche Regelungen zum Schallschutz.

Die HaupterschlieRung des Gebietes erfolgt von Osten (ber bestehende bzw. zu verlagernde
Strallen mit beidseitigen Ful3- und Radwegen. Die Querung des Gebiets fliir den landwirtschaft-
lichen Durchgangsverkehr ist gesichert. Der Verbindungsweg zum Dossenwald, der am westlichen
Rand des Plangebiets verlauft, ist in seiner Nutzbarkeit fiir Freizeitzwecke ebenfalls gesichert.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu-
lassig.

Im Rahmen des Ausgleichskonzepts zum Bebauungsplan werden MaRBnahmen zur Minderung und
Kompensation der geplanten Eingriffe getroffen. Im Geltungsbereich vorhandene Biotope bleiben
erhalten und Ersatzpflanzungen von Baumen sind im Baugebiet vorgesehen. Fir die streng ge-
schitzten Mauereidechsen werden neue Lebensraume im Plangebiet geschaffen, die im Sinne der
Biotopvernetzung mit au3erhalb liegenden Flachen verbunden werden. Durch weitere Ausgleichs-
maflnahmen im Dossenwald gelingt es, die geplanten Eingriffe fast vollstandig zu kompensieren.

3. Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Nach der Fassung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans (Bekanntmachung am
13.07.2006) ist der groflite Bereich des Plangebiets als Sonderbauflache ,Militarische Einrichtung”
(17 ha) dargestellt. Diese Darstellung wird geandert in ,Gewerbliche Bauflachen”.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich Friedrichsfeld keine besonderen Entwicklungsziele
dar. Als verkehrlich regional und Uberregional gut gelegener und bereits heute intensiv genutzter
Standort ist er flr gewerbliche Nutzungen sehr gut geeignet. Ein Brachfallen der Flache sollte ver-
hindert werden. Dieses Ziel wird mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans
erreicht, der Innenentwicklung und den Zielen des Flachensparens wird Vorrang gegeben.

Damit der Bebauungsplan umgesetzt werden kann, missen au3erdem die in seinem Umgriff vor-
handenen sportlichen Nutzungen verlagert werden. Betroffen davon sind ein Schitzenverein
(Verlagerung in eine Flache auf3erhalb des Plangebiets) und der Badische Rennverein. Damit
dieser weiterhin seine Veranstaltungen geregelt durchfihren kann, missen die Pferdeboxen und
die vor allem an Renntagen genutzten Parkplatze verlagert werden. Beides soll kinftig auf den
nordlich der Rennbahn liegenden Flachen untergebracht werden. Teile dieser Flachen werden
bereits heute als Parkplatze genutzt, weitere Teile sollen an Renntagen temporar als Parkplatze
dienen. Eine landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen ist zum Grofteil weiterhin maoglich.
Bestehende Waldflachen bleiben erhalten.

Seite 3/8



Auf einem rund 0,6 ha groRen Teilbereich der Anderungsflache sollen die Pferdeboxen des Renn-
vereins untergebracht werden. Dabei handelt es sich um eine weidewirtschaftlich genutzte Wie-
senflache, die bereits heute an Renntagen fir Parkierungszwecke zur Verfligung gestellt wird.

Anstelle der bisherigen Darstellung ,Flache fir die Landwirtschaft* wird kiinftig eine ,Sport- und
Freizeitflache" im Flachennutzungsplan dargestellt. Diese Freiraumdarstellung lasst laut Flachen-
nutzungsplan eine Versiegelung von maximal etwa 20% der Flache zu. Das Vorhaben sieht eine
Versiegelung von insgesamt 0,1 ha vor, der Versiegelungsanteil der Anderungsflache betragt
demnach bei einer Gesamtflache von 1,9 ha etwa 6% und liegt damit deutlich unter dem
maximalen Versiegelungsgrad von etwa 20% einer Sport- und Freizeitflache im FNP. Aufgrund des
derzeit vorhandenen Regionalen Grinzugs ist bei einer weiteren zusatzlichen Versiegelung
insbesondere die Vereinbarkeit mit den Belangen der Raumordnung nachzuweisen.

Die vorliegende Anderung entspricht damit den grundlegenden Zielsetzungen des Flachennut-
zungsplans.

4, Vorgaben der Raumordnung (Landesentwicklungspla n und Regionalplan)

Gemal3 Landesentwicklungsplan ist Mannheim Bestandteil des grenziberschreitenden Verdich-
tungsraums Rhein-Neckar. Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzu-
entwickeln. Weiterhin ist ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungs-
standorten bereitzuhalten. Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entstehung neuer Arbeitsplatze im produzierenden
Sektor und entspricht damit den Zielen des Landesentwicklungsplans.

Der am 16.03.1994 im Staatsanzeiger flr Baden-Wurttemberg verdffentlichte Regionalplan Unterer
Neckar stellt die gewerblichen Anderungsflachen als ,Sonderflache Bund” im Bestand dar. Daran
angrenzend liegen , Siedlungsflachen fir Industrie und Gewerbe" im Bestand.

Die im Suden liegenden Waldgebiete sind Bestandteil eines regionalen Grinzugs und zudem ver-
bindlich als schutzbedurftiger Bereich fur die Wasserversorgung ausgewiesen. Ein schutzbedurfti-
ger Bereich fir die Landwirtschaft bzw. flr die Forstwirtschaft begrenzt das Plangebiet im Westen.
Dieser ist ebenfalls Teil des Regionalen Griinzugs.

Der Regionalplan legt keine verbindlichen Ziele fir die gewerblichen Anderungsflachen fest. Ziele
und Grundsatze der Raumordnung stehen der Umwidmung der Sonderbauflachen Militar in
gewerbliche Bauflache daher nicht entgegen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Teilanderungsflache ,Sport und Freizeit* der vorliegenden FNP-Anderung grenzt westlich an
das Siedlungsgebiet von Friedrichsfeld und nérdlich an die Rennbahn des Badischen Rennvereins
an und liegt am Rand eines Bereichs, den der rechtskraftige Regionalplan als Regionalen Griinzug
ausweist. Regionale Griinzlige dienen dem Schutz der unbesiedelten Freirdume und der Sicherung
Okologischer Ausgleichsfunktionen. Hier soll grundséatzlich nicht gesiedelt werden. Lediglich Vorha-
ben, die die Erflllung der Freiraumfunktionen nicht beeintrdchtigen, sind zuldssig. Die
Flachendarstellung Freiraum Sport- und Freizeitfliche steht nicht in Konflikt mit dem Regionalen
Grinzug. Im wirksamen FNP sind eine Reihe von ,Sport- und Freizeitflachen“ in Einklang mit einer
Ausweisung als ,Regionaler Griinzug“ bzw. ,,Griinzéasur” dargestellt.
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Die betroffenen Freiraumfunktionen sind der Erhalt bzw. die Verbesserung insbesondere der
Klimafunktion, des Grundwasserstands, der Vegetation, der vielfaltigen Fauna der Lebensrdume
fur in ihrem Bestand bedrohten Tier- und Pflanzenarten und charakteristische Landschaftsbilder.

Zum Vorhaben ,Boxendorf* wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt, die den Ein-
griff als gering erheblich bewertet. Von der gesamten Eingriffsflache ist nur der zukiinftig Gberbaute
Bereich von ca. 0,1 ha geeignet, geringe Umweltauswirkungen auf Boden und Wasser nach sich
zu ziehen. Notwendige Wege erhalten eine wasserdurchlassige Schotterdeckung, so dass hier
nicht mit einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung gerechnet wer-
den muss.

Bestehende Geholze bleiben vollstéandig erhalten und werden ergénzt durch neu zu schaffende
Geholzstrukturen entlang der Pferdeboxen, so dass die Griinvernetzung insgesamt deutlich
verbessert wird. Auf gut 0,5 ha des hisher artenarmen Intensivgriinlands ist zudem eine 6kologi-
sche Aufwertung mit artenreicherer Weidenutzung geplant.

Der gesamte Rest des Boxendorfs und der Anderungsflache des FNP bleibt Intensivgriinland und
damit in seinem Charakter unveréndert erhalten.

Die Hohere Raumordnungsbehdrde und der Verband Region Rhein-Neckar haben das oben
beschriebene Vorhaben als vereinbar mit den Zielen der Raumordnung bewertet.

Die Anderungsflache ,Sport und Freizeit* liegt auBerdem in einem ,Schutzbediirftigen Bereich fiir
die Landwirtschaft* des Regionalplans. Hier dirfen nur unvermeidbare Flachen flr eine nichtland-
wirtschaftliche Nutzung in Anspruch genommen werden und sind dann auf ein Mindestmal3 zu
beschranken.

Diesen Vorgaben wird die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans insgesamt gerecht.
Sie dient der Weiternutzung bereits intensiv baulich genutzter Flachen und tragt dazu bei, eine
weitere Inanspruchnahme von Auf3enbereichs- und damit zumeist Landwirtschaftsflachen fir
Siedlungszwecke zu vermeiden. Sie dient damit auch unmittelbar dem regionalplanerischen Ziel
des Flachensparens. Damit die Nachfrage nach grof3flachig industriell nutzbaren Flachen gedeckt
werden kann, mussen allerdings die vorhandenen sportlichen Nutzungen verlagert werden. Fir
eine Verlagerung der Flachen des Badischen Rennvereins kommen nur die angrenzenden Wald-
oder landwirtschaftliche Flachen in Betracht, da nur hier eine ausreichende Nahe zum Rennbetrieb
sicher gestellt ist. Die angrenzenden Waldflachen unterliegen groRteils den FFH-Schutzbestim-
mungen. Die nur temporar durch den Rennbetrieb in Anspruch genommenen Anderungsflachen
kénnen — abgesehen von dem versiegelten Bereich um die Pferdeboxen - auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

5. Hinweise fiir nachrangige Plan- und Gen ehmigungsverfahren

Die in der vorliegenden Flachennutzungsplananderung Uberplanten Flachen liegen innerhalb des
rechtskraftigen Wasserschutzgebiets Rheinau. Die Ausweisung des Wasserschutzgebiets wird
derzeit Uberarbeitet. Bei Bauvorhaben sind die Schutzbestimmungen der jeweils giiltigen
Rechtsverordnung einzuhalten. Dies betrifft z.B. den Eintrag persistenter Schadstoffe in das
Grundwasser durch Remobilisierung aus umgelagertem belastetem Bodenmaterial oder die
Versickerung von Regen- bzw. Oberflachenwasser.

6. Verfahren
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Der Ausschuss fur Umwelt und Technik (AUT) der Stadt Mannheim hat in seiner Sitzung am
20.11.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal BauGB
durchzufiihren. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
konnte, wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéandert.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange an der Flachennut-
zungsplananderung nach § 4 Abs 1 BauGB erfolgte mit Schreiben der Stadt Mannheim und des
Nachbarschaftsverbandes. Von der Stadt Mannheim wurden mit Schreiben vom 15.09.2008 die
Behdorden und sonstigen in ihren Aufgaben beriihrten Trager offentlicher Belange um AuRerung bis
zum 20.10.08 gebeten. Dabei gingen keine Stellungnahmen ein, die zu einer Modifizierung des
Anderungsentwurfs zum FNP gefiihrt hatten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Bebauungsplanverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
hat vom 22.09 bis 06.10.2008 stattgefunden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur
Anderung des Flachennutzungsplans wurde in der Zeit vom 11.05. bis 08.06.2009 durchgefiihrt. In
dieser Zeit lagen Plandarstellung und Begriindung zur Einsicht am Sitz der Geschéaftsstelle des
Nachbarschaftsverbands aus. Zeitgleich waren die Unterlagen im Internet auf den Seiten des
Nachbarschaftsverbands abrufbar. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit an
der Flachennutzungsplandnderung gingen keine Einwendungen oder Anregungen beim
Nachbarschaftsverband ein. Allerdings wurden die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum
Bebauungsplan eingegangenen Stellungnahmen berlcksichtigt, soweit diese relevant fir den
Flachennutzungsplan waren.

Im Zuge der Konkretisierung der Planungen wurde deshalb eine weitere, nérdlich der Rennsport-
anlagen liegende Flache in die Anderung des Flachennutzungsplans aufgenommen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange an der
Flachennutzungsplananderung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11.11.2009. Um
Abgabe einer Stellungnahme wurde bis 22.12.2009 gebeten. Im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange sind keine Anregungen und Stellungnahmen zur
Anderung der Planzeichnung des Flachennutzungsplans eingegangen. Allerdings wurden Hinweise
zur Anderung bzw. Erganzung der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung hinsichtlich des
Wasserschutzgebietes sowie der Regionalplanung vorgetragen. Diese wurden abschlie3end in
vorliegende Begriindung zum Feststellungsbeschluss eingearbeitet.

Bebauungs- und Flachennutzungsplan mit Anlagen lagen in der Zeit vom 20.11.2009 bis
22.12.2009 offentlich aus. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sind keine Anregungen und Bedenken zur Anderung des Flachennutzungsplans vorgetragen
worden
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7. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begrindung zum Bauleitplan ein Umweltbericht beizuftigen.

7.1 Anderungsbereich ,Gewerbliche Bauflachen*

Der vorliegenden Teilanderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren liegt fir den
Bereich der gewerblichen Bauflachen der Umweltbericht des Bebauungsplans ,Industriegebiet
Friedrichsfeld - West* zugrunde. Dieser behandelt alle fir die Flachennutzungsplananderung
relevanten sowie weitere umweltspezifische Aspekte in detaillierter und umfassender Weise. Die
Frage der Alternativenpriifung stellt sich nicht, da hier eine Flache wieder genutzt werden soll, die
ansonsten brach fallen wiirde. Daruiber hinaus ist lediglich eine Anderung der baulichen Nut-
zungsart vorgesehen.

Dieser Umweltbericht liegt der Begriindung zum Bebauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfeld -
West" und der Flachennutzungsplananderung bei.

7.2 Anderungsbereich ,Sport- und Freizeitflache®

Fur den Bereich des Boxendorfs innerhalb der Freiraumdarstellung ,Sport- und Freizeitflache”
wurde eine Eingriff-Ausgleichsbilanzierung erstellt, die die fir die Flachennutzungsplananderung
und Baugenehmigung erforderlichen Umweltaspekte zusammenstellt. Der Rest der Anderungs-
flache ist Intensivgrinland und bleibt in seinem Charakter unverandert erhalten.

7.2.1 Bestand

Die zentrale Flache besteht aus Intensivgriinland und wird als Weideflache genutzt. Nordlich
befindet sich ein ca. 11 m breiter Abstandgrinstreifen entlang der BAB 656 bestehend aus
Feldgehotlz und Strauchern. Solche finden sich auch &stlich entlang der Dammschittung am
Holzweg. Im Regionalplan ist das Gelande als ,Schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft”
und ,Regionaler Griinzug" ausgewiesen.

7.2.2 Planung

Auf dem Grundstick FiInr. 58836 soll ein Pferdegastboxendorf errichtet werden. Der Umgriff der
Eingriffsflache betragt insgesamt 1,25 ha. Vorgesehen sind Pferdeboxen, die auf eine rund
1.155mz2 groRRe Betonplatte gegrindet werden. Die Anlage erhédlt an den offenen Randbereichen
eine Eingrinung in Form eines Heckenstreifens aus einheimischen, gemischten
Geholzpflanzungen. Fahrgassen werden auf das Notwendigste beschrankt und mit Weiden- und
Wiesenansaat begriint.

7.2.3  Zu erwartende Umweltauswirkungen und ihre Bew  ertung

Boden

Es kommt zum Verlust von Bodenfunktionen auf einer Flache von rund 1155m2 durch Uberbauung
und damit Versiegelung. Durch Versickerung des Oberflachenwassers der Uberdachungen kann

Seite 7/8



dieser Verlust zum Teil kompensiert werden. Die Erheblichkeit des Eingriffs wird als gering
bewertet.

Wasser

Der Boden im Bereich der Pferdeboxen wird auf einer Flache von rund 1100m2 versiegelt. Alle
anderen Flachen bleiben unversiegelt. In der Folge kommt es zu einer geringfligigen Reduzierung
der Grundwasserneubildung. Die Erheblichkeit des Eingriffs wird als gering bewertet.

Klima/ Luft
Es entstehen keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Tiere und Pflanzen

Ein Teil der Flache wird Uberbaut und versiegelt. Damit verbunden ist ein Verlust von Biotopflachen
far Tiere und Pflanzen. Mit dem Eingriff wird jedoch auch eine Eingriinung mit einheimischen
Heckengehdlzpflanzungen erfolgen und so die Strukturvernetzung deutlich verbessert. Knapp 0,5
ha des vorhandenen artenarmen Intensivgriinlands werden zudem artenreicheren Weidenutzungen
zugefihrt. Die Erheblichkeit des Eingriffs wird als gering bewertet.

Landschaft

Die Bebauung mit Pferdeboxen erfolgt zwischen zwei Gehdolzgirteln, die sich ndrdlich (entlang der
BAB) und ostlich entlang des Turfwegs finden. Das Landschaftshild wird nicht beeintrachtigt. Die
Erheblichkeit des Eingriffs wird als gering bewertet.

Mensch

Die Anlage wird nur temporér genutzt, deshalb sind auch durch Verkehr und landwirtschaftliche
Anlagen entstehende Immissionen als gering zu bewerten.

7.2.4  Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde vorgenommen anhand des Biotopwertschlissels der
Stadt Mannheim in der Fassung vom 14.10.2009. Dabei sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
Die Bilanzierung zeigt, dass der Eingriff als gering eingestuft werden kann. Durch die Kompen-
sationsmalRnahmen im Plangebiet und die Eingrinung der Pferdeboxen erfolgt ein vollstandiger
Ausgleich.

7.2.5. Zusammenfassung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das gesamte Gebiet als Intensivgriinland mit geringer
Okologischer Bedeutung erhalten bleiben. Durch das Vorhaben erfolgt zwar eine Versiegelung,
durch eine erhebliche Aufwertung in direkter Nahe wird dieser Eingriff jedoch vollstandig ausge-
glichen. Insgesamt kommt es damit zukinftig nicht zu einer Verschlechterung der umweltbezoge-
nen Belange.

Seite 8/8



i H
@ﬁ STADTMANNHEIM
Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht
Anlage 4

Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020
in Mannheim, Friedrichsfeld

Bebauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*

Parallelverfahren zur Umplanung in gewerbliche Bauflachen und
Freiraumflache Sportund Freizeit

zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
nach § 8 (3) BauGB

Umweltbericht
Fassung zum Feststellungsbeschluss

Bauleitplanung
Stadt Mannheim
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Seite 1



i

ﬁ ‘ STADTMANNHEIM®

BEBAUUNGSPLAN NR. 66.26
»Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
In Mannheim-Friedrichsfeld

Teilanderung des rechtsgultigen Bebauungsplans 66.12

Umweltbericht

als Auszug aus der Begriindung

60.14.0 — 66.26 61.26 — 66.26
VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) 13.11.2007
Offentliche Bekanntmachung 15.11.2007

Birgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB)
(Planauslegung)

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)

Billigungs-/Auslegungsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung
Planauslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (8 10 BauGB)
Inkrafttreten

22.09.2008 - 06.10.2008

15.08.2008 —20.10.2008
XX.YY.Zz7277
XX.YY.Zz7277
XX.YY.Zz72727
XX.YY.Zz72727
XX.YY.Zz72727

UBERSICHTSLAGEPLAN

Seite 2



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009

11
1.2
1.3

14

1.5

Umw eltbericht

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes
(Inhalt des Umweltberichts gemald Punkt 1a der Anlage 1 zu 8§ 2a

BauGB) 9
Erfordernis der PlanaufStellung ..o e 9
Festlegung und Lage des Plangebietes ...........cooiiiiiiiiiiie i 9
Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten
Vorhabens — zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 1a der Anlage zu
828 BAUGDB ... 10
1.3.1 Art der baulichen NULZUNQ ........coooiiiiieeiiiee e 10
1.3.2 Stadtebauliche KeNNZIFIEIN .........c.uvviiiiiiiiecciie e 10
1.3.3 Mit der Nutzung verbundene Faktoren .............cccoooeieiiiiniiee e 11
Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen — Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2c Anlage
ZU 828 BAUGB .......ooiiiiiiiiee et e e e e e nnnees 12
141 Beschreibung der MaRnahmen zum Schutz von Boden und
GIUNOWASSET .....vveie et ettt e et e e et e e e st e e e e e e e e eate e e e s ansaeeeeannreeaeenanes 12
14.2 Beschreibung der Mal3nahmen zum Immissionsschutz..............cccceevvunnee.. 12
SCNAIL. . e 12
Luftschadstoffe, GEruCh ............i i e 13
143 Beschreibung der landespflegerischen MalZnahmen...........cccccoviieinieene 13
Vermeidung und Minderung von Eingriffen .........ccooooiiiii 13
MalRRnahmen bzw. Festsetzungen zur Neugestaltung und zum Ausgleich innerhalb
des Plangebietes ... ... 14
MalRnahmen bzw. Festsetzungen zum Ausgleich auRerhalb des Plangebietes ....16
14.4 SONSTIGES ..ttt iiteee ettt e e e e e e a e e e e rre e e e e aan 17
145 Zusammenfassung der potentiellen Umweltauswirkungen......................... 17
Boden und Grundwasserhaushalt ..............ccooiiiiiiiiiii 17
1] = VPPN 17
Tiere, Pflanzen, LEDeNSIAUME .. ....ooui i 17
Landschaftsbild/ ErNOIUNG .....oouiieiii e e 18
MBS L. et 18
KUItUr- UNA SACNGULET ....eiee et e e 18
Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt
(Monitoring) — Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3b der Anlage zu § 2a
2 7 T[] = SRR 18
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlielich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden — Inhalt
des Umweltberichts gem. Nr. 2a Anlage zu § 2a BauGB 19
211 = 0o [ o SR 19
Allgemeine Bodenfunktion und Beschaffenheit.............cccoooiiiiiiin 19
BOAENVEIrUNIEINIGUNGEN L..iiiiiii ettt ettt et e et e e e ees 20
212 ATz TS PP EP TP URPPTPPPP 22
2.13 Klima/lokale LuftaustauSChProZESSe .........cueeiieieiieieniii e 23
2.1.4 Pflanzen, BiotOPe, TIEI€......ccoiiiiie ettt 24
Bestandssituation der Pflanzen und BiotOpe ...........oevviiiiiiiiiiiiiii e 25
Bewertung der Bestandssituation Pflanzen und Biotope ...........ccocvovviiiiiiiinnennnen. 29

Seite 3



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*

10.08.2009 Umw eltbericht
BestandSSituation TIEIE ........cvuiiiei e e 29
Bewertung der Bestandssituation TIEre ........c.vvvviiiiiieiii e e 33
215 Landschaftsbild/Ortsbild/Wohnumfeld..............cccoceeeviie e, 33
Bestandssituation Landschaftsbild/Ortsbild/Wohnumfeld .....................ooo. 33
Bewertung Landschaftsbild/ Ortsbild/ Wohnumfeld.............c.coooiiiiiii, 33
2.1.6 1YY FsTod o FO RSP 34
SchadstofiMMISSIONEN ... ..o e 34
SchallimMmISSIONEN ....ceeii e e e e e 35
2.1.7 Kultur- und Sachguter, umweltrelevante Infrastruktur ...............ccccveeennne 39
Bestandssituation KUITUIGULET ..........couuiiiiiiiiiiicie e 39
Bewertung KUIRUIGQUEE T ..........iii et 39
Bestandssituation Sachguter und umweltrelevante Infrastruktur .......................... 39
3 Vorgaben fir das Plangebiet, einschlie8lich der in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind
—Inhalt des Umweltberichts gem. Nr.1lb der Anlage zu 8§ 2a
BauGB) 40
3.1 GeSEtzZliChe VOrgabhen ........ccceiiiiiiiiiieeeie ettt 40
3.11 Bundes-ImmisSiONSSCRUZGESELZ .........ceeiiiiiiiiiieiiie e 40
3.1.2 Ausgleichsregelung in 8 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG........... 40
MaRRgebliche RegeIUNGEN .........iiiii e e 41
Y 01117 Yo 11 o 41
3.1.3 DenkmalSCNUZGESELZ........ooooieieee e 42
3.14 ADWASSErDESEItIGUND ... .eeeiivieiiiiieeiiie ettt 42
3.15 Schutzgebiete/besonders geschiitzte Biotope und Arten nach
NALUFSCNULZIECNT.....eeeeiii e 43
Schutzgebiete und besonders geschitzte BiotOpe .........ccoveeiviiiiieiiiiiiiiee, 43
Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten nach Bundesnaturschutzgesetz
....................................................................................................................... 43
3.1.6 BaUMSCNULZSAIZUNG.........cci it e e 46
3.2 Bestehendes PlanungSreCht ...........eoo i 46
3.21 Aussagen des Regionalplans Unterer Neckar 1994 ............ccccocovveeeeivnen.n. 46
3.2.2 Aussagen des Flachennutzungsplans (FNP 2015/2020) ..........ccccceeeviuveennn. 47
3.2.3 Bestehende Bebauungsplane/Gebiete gemal § 34 BauGB ...................... a7
Baufluchtenplan Nr. 66.4 (1955) ... ..uiiiiiiiii e a7
Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet Friedrichsfeld Nr. 66/12 (1977)............... a7
Gebiete gemal 8§ 34 BAUGB .......ccoouuiiiiiiii i 47
3.3 INformelle PIanUNQEN...........ooiiiie e e e e e e e e e e anaans 54
3.3.1 Aussagen des Modells Raumliche Ordnung (MRO 1992) .........cccccceevieenne 54
1T 1= 0 =T 1 AT o] [ o 55
Entwicklung von Gewerbeflachen: ..o 55
Flachenrecycling bei Militarflachen: ..., 55
3.3.2 Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim (2009) ........ccccocceeeviiiieeeennnee. 55
3.33 Aussagen des Landschaftsplanes (1999) .......ccccoveiiiiniinnniiee s 56
Fachkonzept 1 Wald, Landwirtschaft, Siedlungen..............coooiiiiiiiniiinine, 56
Fachkonzept 2 Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete .......................... 56
Fachkonzept 3 Schutzgebiete, MalRnahmen zur Erholungsvorsorge .................... 56
[0 1115 o = 56
3.34 Biotopverbundplanung ..o 57

Seite 4



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Zusammenfassende Ubersicht: Schutzgutbezogene Darstellung der Ziele

des Umweltschutzes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ....................... 57
34.1 7070 [T o [ 57
3.4.2 RTA =TT P 57
3.4.3 (T = N0 [ To T | SRR 58
344 Pflanzen, BiotOpe, TIEIE......ccii e ettt e 58
3.45 Landschaft/Ortshild, Wohnumfeld...............uuvviiiiiiiiiiiiranes 58
3.4.6 Y=Y TS ] o 58

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermittlung
der Belange des Umweltschutzes fur die Umweltpriafung und die
Abwéagung gem. 82 Abs. 4 Satz 2 BauGB, einschliefilich
einschliellich Beschreibung der wichtigsten Merkmale der
verwendeten technischen Verfahren und Methoden bei der
Umweltprifung - Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3a der
Anlage zu § 2a BauGB 59

Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Boden und

GrundwasserNauUSNA.............ooiiiiii s 59
41.1 WirkungshezieNUNGEN. .......coouuiiii i 59
4.1.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen auf Boden und
GrundwasserNaushalt..............ooieiei i 59
Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der klimatkologischen Auswirkungen ..............cc.cc.c.... 60
421 WirkungsbezieNUNGEN. ..........ooiiiiiii e 60
422 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der klimadkologischen Auswirkungen ..........ccccococceeiiiieeeeneennee. 61

Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Pflanzen/Biotope und

B ILL= PRSPPI 61

431 Wirkungsbeziehungen..............ueeeiiii e 61

432 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen auf Pflanzen/Biotope und Tiere................... 62

Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Landschaftsbild und

[ T0] 1] o PRSP RRSURRTRROTR 62

44.1 WirkungsbezieNUNGEN. ..........ooiiiiiii e 62

4.4.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der AUSWITKUNGEN ........ooiiiiriiiiiee e 63

Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen auf das

Yol 10 w0 01 1Y =T 1Yo o P 63
451 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der AUSWITKUNGEN ........c..oiiiiiiiiiieiiie et 63

Seite 5



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*

10.08.2009

4.6

4.7

4.8

5.1

Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der lufthygienischen Auswirkungen auf das

Umw eltbericht

SCNUIZGUE IMENSCI ...t e e e e ennees 64
4.6.1 WirkungsbeziehuNngen..............ueeeiie e 64
46.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der AUSWIrKUNGEN ........c.uviiiieeiiiieiiie ettt 64
Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Kultur- und Sachguter ...........cccoooveeiviien e, 65
4.7.1 Wirkungsbeziehungen..............ueeeiiii e 65
4.7.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und
LYY T o 65
Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Wechselwirkungen ...........ccccccveeviieeeeiniiieeeesnieennnn 65
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltprifung nach 82 Abs.4 Satz 1l ermittelt wurden,
Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 der Anlage zu § 2a BauBG 66
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung, zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 b der Anlage zu § 2
a BauGB, unter Berucksichtigung der geplanten MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen gem. Nr. 2c der Anlage zu 8 2a BauGB...........ccccceiviiieeiiiiiiee e, 66
511 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1 Abs.3
BAUGB) ... 66
512 Auswirkungen auf den BOOEN ...........cooueieiiiiiiiii i 75
Baubedingte Auswirkungen aufden BOden...........c.ovvviiiiiiiiiiii e 75
Anlagenbedingte Auswirkungen aufden BOAEn ..........cccoviiiiiiiiiiiiin i 75
Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen aufden Boden..............cccoovveieinnnnnes 76
Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf den
BOTBN . 76
513 Auswirkungen auf das WaSSEN .........ccocueieiieieiiiieeiee et 77
Baubedingte Auswirkungen auf das WasSer ...........cooviiiiiiiiiiiiiiie e 77
Anlagenbedingte Auswirkungen auf das WasSer ..........cccovvvviiiiiiiiciiiieceeeen 77
Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Wasser ..........c.ccovveevieniennnee. 77
Zusammenfassende Einschéatzung der verbleibenden Auswirkungen auf das
J AT LT = PP PTP 77
514 Auswirkungen auf das Lokalklima ...........cccccceeiiiiiiiiiiii e 77
Baubedingte Auswirkungen auf das Lokalklima.............cccccoeiiiiiiiiiniiiiin e, 78
Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Lokalklima ..............cccccoeiiiiiiiiiiinenns 78
Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Lokalklima........................... 79
Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf das
LOKAIKIMA ..ot e et 79
5.15 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume...................... 79
Baubedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume ............ 79

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensréaume ...... 79
Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren

LEDENSIAUME ...t 81
Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen und deren LEDENSIAUME ... .....iiiiiiii e 82

Seite 6



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*

10.08.2009 Umw eltbericht
5.1.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung .......... 82
Baubedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung .82
Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die
EFNOIUNG . ... et 82
Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und
I8 ETNOIUNG - e 83
Zusammenfassende Einschéatzung der verbleibenden Auswirkungen auf Orts- und
Landschaftsbild und die ErholuNng..........ccooiiiiiiiii e 83
5.1.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sowie umweltrelevante
INFFASTIUKLIUL <.t e e e e e e e e e e ennnees 83
5.1.8 Auswirkungen auf den MenSChen..........cocev i 83
Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
....................................................................................................................... 83
Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ................ 85
5.1.9 WECHSEIWITKUNGEN ...ttt 85
5.1.10 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse gemal Punkt 3a Anlage 1 zu § 2a BauGB ...........ccccoceeiee. 87
5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung

der Planung - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2b der Anlage 1
ZU B 2aBAUGB ..o 88

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten
(Planungsalternativen) — Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2d

der Anlage zu § 2a BauGB 89
6.1.1 StandortalterNAaLIVEN ..........cc.viiie i e e e e eeeanes 89
6.1.2 [0 gV 4=T 010V = 1= ] (=] o USSR 89
[0 V4= o1 V= 1A = | 1= 0 90
[0 V4= o1 V= T = 1 1= P 91
[0 V=] o1 V= T = T 1 1= T 92
Ergebnis der Varnantenprifung .......coooiiiiiiiiii e 92

Konfliktbewéaltigung — Aussagen Uber die Art, wie die Ziele des
Umweltschutzes die fir die Planung von Bedeutung sind, und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden —Inhalt

des Umweltberichts gem. 1b der Anlage zu § 2a BauGB 95
7.11 Konfliktbewaltigung zu den Schutzgutern Boden und Wasser ................... 95
BOAENVEIrUNIEINIGUNGEN ..ttt ettt et et et e e e e ees 96
Ausweisung eines Trinkwasserschutzgebietes innerhalb des Geltungsbereichs ...96
7.1.2 Konfliktbewaltigung zur lokalklimatischen Situation ................cccccovvieeeeenn. 97
7.1.3 Konfliktbewaltigung Arten und BiotOpe .........covviiiiereiiiiiie e 98
Allgemeiner EingriffsausgleiCh ... 98
Belange des Flachen- und Artenschutzes...........coovvviviiiiiiiii e 104
BaUMSCRULZSAZUNG .....cveiie e 105
7.14 Konfliktbewaltigung Landschaftsbild/Erholung .............cccocoveeeiiiiinieennee, 106
7.15 Konfliktbewaltigung zum IMmISSIONSSCRULZ ..........ccovvvieeiiiiiieeeceee e 106
Konfliktbewaltigung Gerausche — Anlagenlarm ...........cccoooiiiiiiiiiiiin e, 106
Konfliktbewaltigung Gerausche — Verkehrslarm ............cccooiiiiiiiiiiiinen, 108
Konfliktbewaltigung Luftschadstoffe............coiiiiiiiii 108
Konflikthewaltigung GEeTIUCK ........couiiiiii e 109
7.1.6 Konfliktbewaltigung Kulturglter/ Denkmalschutz ............ccccevveeiieennnen. 109
7.1.7 Y0 110 [T RPP 110

Seite 7



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

7.2

10

11

111
11.2
11.3
11.4

Zusammenfassende Darstellung der Abwagung zum Zeitpunkt des
Billigungsbeschlusses - zugleich zusammenfassende Umwelterklarung

gemAal 8 10, ADS. 4 BAUGB.........cooiiiiiiei ittt 110
ANIASS A PIaNUNG ..evicie ettt 110
ARErNAtIVENPIUTUNG ..ove e e 111
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ............cccc.ccoiiiiiiiiniineen, 111
Ergebnisse des Beteiligungsverfanrens .........ccoooveeiiii i 111
Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
ArDEItSVEINAINISSE ...cve e 112
Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevblkerung, insbesondere
von Sport, Freizeit und ErholUNG ........cooviiiii e 113
Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ............ 113
Belange des DenkmalSChULZES .........cccuiiiniiiiiii e 114
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
LandschaftSpllege . ...vv e 114
Belange des VErkeNrs .. ..o 117
Belange der zivilen Anschlussnutzung von Militdrflachen und der Schaffung von
gewerblichen BauflaChen............coiiiiiii e, 118
FazZIt/ ADWAGUNG ...t e 118

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts
gemal Punkt 3c Anlage § 2a BauGB —Inhalt des Umweltberichts 119

Rechtsgrundlagen 122
Verzeichnis der Gutachten 123
Quellen und Verzeichnisse 124
TabEENVEIZEICHNIS ....uvvieiiie et e e e e e ab e e 124
ADDIAUNGSVEIZEICNIS ... b 124
GEICNISUIEIIE ...ttt e e e e e e et ba e e e e e e e e s e e enasrreeees 125
Literatur UNA SONSTIZE .....eeiiiiiiie ettt e e e e e e e e e e eare e e e e ennees 126

Seite 8



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

1 Kurzdarstellungdes Inhalts und der Ziele des Bebauungspla-
nes (Inhalt des Umweltberichts gemal Punkt lader Anlage 1 zu
§ 2aBauGB)

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wurde bereits seit Anfang des 20. Jahrhunderts als Siedlungsflache genutzt.
1945 wurden grol3e Teile der Flache von der US-Armee beschlagnahmt und seitdem milita-
risch genutzt. Die Flache stellt eine wertvolle Bestandsreserve fur zivile Nutzungen dar und
soll nun fur die Ausweisung von Industriegebietsflachen herangezogen werden. Die Freigabe
der Flache von der militarischen Nutzung steht bevor und die Stadt Mannheim beabsic htigt,
im Sinne eines sparsamen Flachenumgangs, ein neues Nutzungskonzept fir die Flache zu
entwickeln und bauleitplanerisch umzusetzen.

Aufgrund der militarischen Vornutzung, die von ihrer Art her mit einer gewerblichen Nutzung
vergleichbar war, der Nahe der Gewerbegebiete Friedrichsfeld und Judesgehdu und des
Industriebetriebes Friatec AG sowie der verkehrsginstigen Lage direkt an der Autobahn
A 656 und der Landesstral3e L 597 bietet sich eine Nutzung als Gewerbe- bzw. Industriefla-
che an. Eine bereits im Plangebiet anséssige Spedition beabsichtigt die Ansiedelung eines
regionalen Logistikzentrums auf einer Teilflache. Dieses Projekt soll Anfang 2010 starten.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zum Industriegebiet auf der ehemals grof3-
tenteils militdrisch genutzten Flache herbeizufiihren, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Gleichzeitig soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die
Verwirklichung des Vorhabens des Logistikbetreibers ermdglicht werden.

1.2 Festlegung und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Osten Mannheims, im Stadtbezirk Friedrichsfeld, direkt sudlich der
A 656. Es umfasst die bisher militarisch genutzten Flachen im Dreieck zwischen A 656 und
L 597 sowie die angrenzenden privat genutzten Restflachen. Der von Norden nach Siden
verlaufende Holzweg bildet dabei die Abgrenzung zwischen Siedlungsflache und Landschaft.

Im Laufe des Planungsprozesses hat sich das Plangebiet vergré3ert. Es zeigte sich als sinn-
voll, die Flache zwischen Steinzeugstralle, Langlachweg und L 597 in die stadtebauliche
Neuordnung einzubeziehen. Die stadtebaulich gewiinschte Entwicklung auf dieser Flache
soll fur die Zukunft planungsrechtlich gesichert werden, um eine eindeutige Grundlage fir die
Betrachtung des Themas Schallschutz zu schaffen. Nach Stiden hin wurde das Plangebiet
bis an die Gleistrasse (Mannheim-Heidelberg) verlangert. Dadurch ist eine umfassende Fla-
chensicherung und -entwicklung fur das Konzept zum Schutz der im Plangebiet vorhande-
nen Mauereidechsen innerhalb des Bebauungsplanes moglich.

Es ergibt sich folgende Abgrenzung des Geltungsbereiches, beginnend im Nordwesten und
weiter im Uhrzeigersinn:
e auf Hohe der Holzwegbriicke entlang der A 656 und der Abfahrt Anschlussstelle
Seckenheim,
e nach Suden entlang der Flurstiicksgrenze der L 597 (Flurstick Nr. 61641) bis auf
Hohe der Unterfiihrung Langlachweg,
e nach Westen abknickend entlang dem Langlachweg inklusive einem vorgesehenen
Kreisverkehr,
e weiter nach Westen entlang der Grenze des Flurstiicks Nr. 54421/9,
e an der Grenze zum Flurstiick 54780 (Werksgelande der Friatec AG, aufRerhalb des
Plangebiets) nach Siden bis zur Gleisanlage,
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e weiter nach Westen verspringend entlang der Grenze des Flursticks Nr. 54421/29
bis zur Béschungskante des Holzwegs,

e von dort entlang der Boschungskante des Holzwegs nach Norden bis zum Flurstiick
Nr. 54421/24,

e von dort an der westlichen Kante des Holzwegs (Flurstiick Nr. 54421/24) entlang
nach Norden bis auf Héhe der verlegten Elsa-Brandstréom-Stralie,

e dort verspringend nach Osten auf Hohe des Flurstiicks 54421/39,
¢ nach Norden bis zum Kreuzungspunkt der Holzwegbrticke mit der A 656.
Die gesamte Flache des Plangebiets besitzt eine Gré3e von ca. 39 ha.

1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. la
der Anlage zu 8§ 2a BauGB

In diesem Kapitel werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrieben sowie die
sich daraus ergebenden stadtebaulichen Kennziffern. Davon abweichend werden Festset-
zungen, die der Vermeidung und dem Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
dienen, im Kapitel ,Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen® beschrieben.

1.3.1 Art der baulichen Nutzung
Die Baugebietsflache im Plangebiet wird als Industriegebiet festgesetzt. Industriegebiete
dienen ausschlief3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend sol-
chen Betrieben, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind. In den festgesetzten Industrie-
gebieten sind folgende Nutzungen zuldssig:
o Gewerbebetriebe, ausschlie3lich der nicht zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten,
e Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie
e Tankstellen.
Zudem ist die zulassige Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von sektorbezoge-
nen Emissionskontingenten Lex beschrankt.
Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
e Einzelhandelsbetriebe mit branchentypischen Randsortimenten bis 10 % der Ver-
kaufsflache, wobei die absolute Grofe des zentrenrelevanten Sortiments jeweils
80 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten darf,
e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfl&-
che und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.3.2 Stadtebauliche Kennziffern

Die GesamtgroRe des réaumlichen Geltungsbereiches betragt 39,39 ha. Im Bebauungsplan
Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West* wird auf 35,36 ha ein Industriegebiet (GI) mit
einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit ermdglicht der Bebauungsplan die bauliche Nutzung
von insgesamt 28,23 ha Grund und Boden. Fir bauliche Anlagen ist auf 4,74 ha eine maxi-
male Hohe von ca. 15 m zuldssig und auf 2,35 ha eine maximale Hohe von ca. 25 m. Tech-
nische Aufbauten sind auf maximal 25 % der Dachflache bis zu einer H6he von 5 m Uber der
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maximal zulassigen Oberkante zuldssig. Aus der festgesetzten Baumassenzahl von 10
ergibt sich bei maximaler Ausnutzung auf den Baugebieten Gl Teilflache 2 bis 5 eine Bau-
massenzahl von 3,54 hms.

Auf den als Industriegebiet festgesetzten Bauflachen sind 1,21 ha als Flachen fir Anpflan-
zungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) sind auf 1,92 ha auf Bauflachen im Industriegebiet festgesetzt.

Insgesamt sind im Plangebiet 2,97 ha als Ausgleichsflachen auf Baugebieten, Verkehrsfla-
chen usw. festgesetzt.

Die im Plangebiet vorhandenen, teilweise verlegten Stralen werden auf 2,49 ha als Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Hinzu kommen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung und Flachen fur Verkehrsgrin, so dass insgesamt 3,15 ha als Verkehrsflachen im
Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Bereich des FulBweges an der Bdschungskante der Abfahrt der A 656 sind offentliche
Grunflachen mit Zweckbestimmung Grinanlage und einem Umgriff von 0,16 ha festgesetzt.

Im Siiden des Plangebietes sind 0,5 ha als Flachen fur Wald ausgewiesen.

1.3.3 Mit der Nutzung verbundene Faktoren

Durch die Festsetzung eines Industriegebietes kdnnen gewerbliche Nutzungen im Sinne der
Baunutzungsverordnung im Plangebiet angesiedelt werden. Dies umfasst industrielle Nut-
zungen, aber auch Handwerksbetriebe oder Einzelhandelsnutzungen. Die Zuldssigkeit von
Einzelhandel im Plangebiet wird durch Festsetzungen derart eingeschréankt, dass Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig ist. Dies entspricht der Fortschreibung
des Zentrenkonzepts, die am 28.04.2009 vom Gemeinderat als handlungsleitende Grundla-
ge flr die raumliche Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mannheim beschlossen wurde.

Durch die Festsetzungen von Industriegebietsbauflachen im Bebauungsplan Nr. 66.26 und
der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe im Plangebiet werden die Voraussetzungen fir das
Entstehen neuer Arbeitsplatze geschaffen. Die daher zu erwartenden verkehrlichen Auswir-
kungen wurden in einem Verkehrsgutachten (Planungsbiro von Moérner + Junger (2009):
Verkehrsuntersuchung) gepruift.

Als Basis fir die erforderlichen Aussagen zur Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunk-
te wurden Verkehrszahlungen an einem représentativen Werktag durchgefihrt. Fur die Ver-
kehrserzeugung 2020 wurden unter Anwendung der zur Verfligung stehenden Fachliteratur
Annahmen getroffen, aus denen folgende Kennwerte resultieren:

Beschatftigte: 2.220 Pkw-Fahrten pro Tag (hin + zurlick)
Besucherverkehr: 725 Pkw-Fahrten pro Tag
Dienstfahrten u.a. 725 Pkw-Fahrten pro Tag

(hierzu zahlen auch Lieferfahrzeuge und Klein-Lkw)
Wirtschaftsverkehr: ~350 Schwerverkehr-Fahrten pro Tag
Zusammenfassung: insgesamt ca. 4.000 Kfz-Fahrten pro Tag im Querschnitt

Auf Basis dieser beiden Grundlagen (Verkehrszahlung + Prognose Arbeitsplatze) wurden die
Verkehrsbelastungen fur den Prognosehorizont 2020 (Nullfall und Planfall) berechnet. Diese
Verkehrszahlen dienten als Grundlage fur weitere gutachterliche Betrachtungen (z. B. Larm,
Lufthygiene).
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1.4 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen —Inhalt des Umweltberichts
gem. Nr.2c Anlage zu § 2a BauGB

1.4.1 Beschreibung der MaRnahmen zum Schutz von Boden und Grundwasser

Wichtigste grundlegende Malinahme zur Minderung von Eingriffen in den Boden ist die Ent-
scheidung fur eine Um- bzw. Wiedernutzung des Plangebietes und somit der Ruckgriff auf
bereits teilweise Uberbaute und in grof3en Teilen zumindest gestorte Flachen.

Die Begrenzung der Neuversieglung auf ein fur die vorgesehene Nutzung Ubliches Mal3 wird
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 gewéhrleistet.

Zum Schutz des Grundwassers ist innerhalb des Geltungsbereichs ein Trinkwasserschutz-
gebiet ausgewiesen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes liegt in Schutzzone Il A, der
Nordteil in lll B. Die in 8 6 (llA) und § 7 (liIB) der Schutzverordnung vom 13.10.1977 enthal-
tenen Verbote gelten auch ohne zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan weiter. Die Ab-
grenzung ist im Plan als nachrichtliche Ubernahme enthalten. Aus der Schutzverordnung
resultieren z.T. weitere Einschrankungen, die der geplanten Nutzung grundséatzlich nicht ent-
gegenstehen, aber Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus ebenfalls zu beach-
ten sind.

Das Versickern, Verregnen und Verrieseln von Abwasser; hierzu z&hlt auch die Versickerung
von Kihlwasser, stellt nach 8§ 6 der Schutzverordnung einen Verbotstatbestand dar. Eine
Versickerung von Abflissen von den D&achern in begrinten Mulden ist jedoch im Plangebiet
maoglich.! Sie wird mit einem Anteil von 75% im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser von den Dachflachen sind
ausdrtcklich an die entsprechenden Vorgaben und Einschrankungen gebunden. Die grund-
satzliche Akzeptanz von Seiten der zustandigen Fachbehorde, eine Versickerung zuzulas-
sen ist aber gegeben.

Auf MalRnahmen hinsichtlich der Archivfunktion der Bdden wird nachfolgend im Kapitel
»Sonstiges” im Punkt Denkmalschutz naher eingegangen.

1.4.2 Beschreibung der MaRnahmen zum Immissionsschutz

Schall

Aufbauend auf einem zu diesem Themenkomplex erarbeiteten Fachgutachten enthalt der
Bebauungsplan zwei Festsetzungskomplexe mit jeweils etwas unterschiedlicher Zielrichtung:

e Eine flachenbezogene Larmkontingentierung zielt darauf ab, im Umfeld des Plange-
bietes die Einhaltung der einschléagigen Richtwerte nach TA Larm zu gewahrleisten.
Gleichzeitig zeigt diese Kontingentierung einen Rahmen auf, innerhalb dessen Emis-
sionen aus einzelnen Teilflachen des Plangebietes méglich sind.

Die genaue Formulierung ist den Textfestsetzungen zu entnehmen.

Im Wesentlichen zielen die Festsetzungen darauf ab, dass Immissionsanteile und -
grenzen innerhalb des Gesamtgebietes proportional zur jeweiligen Grundstiicksgrofie
so bestimmt und aufgeteilt werden konnen, dass auch fir spater kommende Nutzer
noch angemessene Kontingente zur Verfligung stehen, ohne dass es in der Summe
zu Richtwerttiberschreitungen kommt.

Bei Bedarf kdnnen dabei auch nicht benotigte Kontingente auf Nachbargrundstiicke
Ubertragen werden, so dass eine gewisse Flexibilitat und Abstimmung zwischen ver-
schiedenen Nutzern moglich ist. Die Differenzierung nach Richtungssektoren stellt si-
cher, dass z.B. durch die Gebaudestellung die Immissionen in Richtung naher

1 Stadt Mannheim, Untere Umweltschutzbehérden, Besprechungsniederschrift vom 11.02.2009
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gelegener und/oder empfindlichere Nutzungen starker abgeschirmt werden, ohne zu-
gleich auch fir weniger empfindliche Nutzungen so nicht begrtindbare Einschrankun-
gen vorgeben zu mussen.
In diesem vorgegebenen Rahmen konnen dann in den nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren, jeweils den konkreten Anlagen angepasste, genauere technische
Vorkehrungen, Konzepte und ggf. auch Auflagen entwickelt werden.

e Die Abgrenzung von Larmpegelbereichen zielt dagegen auf den Schutz von Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes selbst ab. Die Nahe zur Autobahn im Norden erfor-
dert insbesondere fir Wohn- und Bironutzung entsprechende bauliche
Schutzvorkehrungen. Festgesetzt ist dabei lediglich die erforderliche Leistungsfahig-
keit dieser Vorkehrungen. Welche technische Losung im Detail gewahlt wird, bleibt
dem Vorhabentrager Uberlassen.
Neben baulichen MaZnahmen wie Larmschutzfenstern kann dies auch eine geschick-
te Ausnutzung der Abschirmwirkung von Gebauden oder der Orientierung der Grund-
risse sein. Die Festsetzungen sind daher so gefasst, dass im Einzelfall auch
geringere Schallddmmmale ausreichen kdnnen, sofern der Nachweis erbracht wird,
dass der Schutz der betreffenden Nutzungen auf andere Weise gewahrleistet ist,
bzw. geringere Belastungen vorliegen.

Luftschadstoffe, Geruch

Die Textfestsetzungen beinhalten ein Verbrennungsverbot flr bestimmte luftverunreinigende
Stoffe. Dies betrifft grundsétzlich alle fliissigen und festen Brennstoffe sowie Abfélle. Aus-
nahmsweise sind zulassig: Heizol EL in Olverbrennungsgeraten, Holzpellets und dieselbe-
triebene Notstromaggregate.

Um die Durchluftung zu verbessern und eine Anreicherung von verkehrsbedingten Luft-
schadstoffen im Stralenraum zu mindern, enthalten die Textfestsetzungen fur Gl Teilfl&a-
che 1 eine Erhéhung der bauordnungsrechtlich notwendigen Grenzabstande von 0,25 auf
0,5 der Wandhohe, bzw. mindestens 5 m an Stelle von 3 m.

1.4.3 Beschreibung der landespflegerischen Mallnahmen

Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Als wichtige grundlegende MafRnahme der Eingriffsvermeidung und -minderung ist im vorlie-
genden Fall bereits die Entscheidung fir eine Um- bzw. Wiedernutzung des Plangebietes
und somit der Ruckgriff auf bereits teilweise tUberbaute und in grof3en Teilen zumindest ge-
storte Flachen zu nennen.

Eine Vermeidung einiger erheblicher Eingriffe erfolgte dartber hinaus auch durch die Ab-
grenzung der Uberbaubaren Flachen und Grunflachen. Zu nennen sind insbesondere:
e der Erhalt der nach § 32 NatSchG BW? geschitzten Sandrasen (mit darin z.T. enthal-
tenen Lebensrdumen geschuitzter Arten, Festsetzung Msand);
e die Ausweisung weiterer Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Studen und Osten des Plangebietes (Festsetzung
Mwad und Mrud) Sowie eines Streifens mit Erhaltungsfestsetzungen fur Baume inner-
halb des Verkehrsgruns (Vgl, Vg3).
Einige weitere MalBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte resultieren di-
rekt aus den Verboten des § 42 Bundesnaturschutzgesetz und sind im Bebauungsplan nicht

2 Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erholungsvorsorge in der
freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG BW) letzte beriicksichtigte Anderung: § 24 geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Oktober 2008 (GBI. S. 370, 379)
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noch einmal zusatzlich festgesetzt. Insbesondere aus dem Verbot der Tétung und der Zer-
stoérung von genutzten Brutstatten (Européische Vogelarten) und Quartieren (Flederméuse)
resultieren unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans Einschrankungen in
Abriss und Rodung, die zu beachten sind. Wenn entsprechende Brutstatten und/oder Quar-
tiere betroffen sind, zieht dies v.a. jahreszeitliche Beschrankungen fur Abriss und Rodung
nach sich. Im Einzelfall ist auch die Beantragung von artenschutzrechtlichen Ausnahmen
und Befreiungen erforderlich.

Malinahmen bzw. Festsetzungen zur Neugestaltung und zum Ausgleich innerhalb des
Plangebietes

e Zur Neugestaltung und zum Ausgleich innerhalb des Plangebietes werden Festset-

zungen zur Begrunung der als Grunflache, als Verkehrsgrin oder als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewie-
senen Flachen getroffen.
Diese Pflanzungen sind im Bebauungsplan tUberwiegend als allgemeine Pflicht zur
Begrunung fixiert, enthalten aber dartber hinausgehende Konkretisierungen, soweit
dies zur Sicherung bzw. Verbesserung der angestrebten Funktion und Wirksamkeit
notwendig wird.

e Entlang der Elsa-Brandstrom-Stral3e sind in diesem Sinn in konkreter Form Festset-
zungen zu stralRenbegleitenden Baumpflanzungen mit 35 (Nordseite) bzw. 12 (Sud-
seite) Pflanzungen getroffen.

In &hnlicher Weise sind entlang des Holzweges innerhalb des dortigen Verkehrsgriins
(Vg2) im Nordteil 21 Baumpflanzungen festgesetzt. Entlang des gesamten Holzwegs
ist dartiber hinaus eine einreihige Sichtschutzhecke (Vg2) vorgesehen.

e Parallel und ergdnzend zu den Ersatzbiotopen der Mauereidechse sowie entlang der
Autobahn sind ebenfalls Pflanzungen von Gehdlzstreifen festgesetzt und konkretisiert
(Flache Al und A2). Die Flache Al beinhaltet dabei eine 5 m breite Strauchpflanzung
als Abschirmung, Vernetzung und Ruickzugs-/ Brutmoglichkeit innerhalb der Bau-
grundsticke. A2 wird als Blendschutz vorgesehen, dient zugleich aber auch der
Randeingriinung und dem Erhalt der dort bereits vorhandenen Gehdlze.

e Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft beinhalten die Festsetzungen Msand und Mwad VOrgaben zur Entfer-
nung von Verbuschung und von Gehdlzen (v.a. Robinien). Diese Festsetzungen zie-
len auf die Verbesserung der Standorteignung insbesondere fur Arten, die zum
Uberleben auf die sandigen und trocken/warmen Standorte angewiesen sind, wie sie
z.T. im Geltungsbereich, vor allem aber auch im benachbarten FFH-Gebiet 6617-341
~>andgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® anzutreffen sind.

e Im Bereich Mrus sollen mit Hilfe der natirlichen Vegetationsentwicklung (Sukzession),
aber unter Unterdrickung der Verbuschung, Lebensrdume fir typische Arten der ge-
hélzarmen Industriebrachen entwickelt werden.

e Darlber hinaus enthalten die Textfestsetzungen weitere Vorgaben zu Pflanzungen
auf den unversiegelten Freiflachen der Baugrundstiicke.
Diese sind gartnerisch anzulegen. Des Weiteren ist je 2.000 m? Grundstiicksflache
mindestens ein grof3kroniger standortgerechter Baum I. oder Il. Ordnung zu pflanzen.
In gleicher Weise sind Stellplatzanlagen mit einem Baum je 5 Stellplatze zu begru-
nen.
Die Dachflachen von Verwaltungsgebduden sind zu 85 % extensiv zu begrinen,
Larmschutzwande durch Schling- und Kletterpflanzen im Abstand von maximal 6 m.
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Die Arten fur Geholzpflanzungen und Kletterpflanzen sowie deren Mindestgrof3e sind
in einer Vorschlagsliste festgehalten. Die mindestens einzuhaltende Pflanzengrof3e
fir Baume wird in den Textfestsetzungen mit einem Stammumfang von 18-20 cm und
3x verpflanzt festgesetzt.

e Zum Schutz der streng geschitzten Mauereidechse werden in den Textfestsetzungen
auf den Flachen mit der Bezeichnung Me spezielle Malinahmen festgesetzt.
Sie beinhalten den Aufbau eines zusammenhéngenden Streifens innerhalb bzw. am
Rand der Baugrundstiicke mit geeigneten Ersatzlebensraumen, die die Verluste von
bisher bestehenden Lebensrdumen ersetzen. Dieser Streifen wird mit Strukturen ge-
staltet, die den Lebensraumansprichen der Art entsprechen, insbesondere Trocken-
mauern, Gabionen, Holzstrukturen und Steinschuttungen, Sandflachen und
Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte. Abschrankungen (je nach Situation
Zaune, Walle oder sonstige geeignete Barrieren) sorgen fir den Schutz gegen St6-
rungen aus den unmittelbar angrenzenden Betriebsflachen, eine Sichtschutzhecke
schirmt den Streifen entlang des Holzwegs gegen Stoérungen und Befahren mit Kfz
ab.
Zusatzlich werden entlang dieses Streifens Gehdlzpflanzungen festgesetzt (Anpflanz-
flache ,A1%). Sie erganzen den Grunstreifen so, dass eine bessere Abschirmung er-
folgt und der Streifen auch fir weitere Arten (z.B. Geholzbriter der Vogelwelt)
nutzbar wird.
Um die Vernetzung der Mauereidechsenvorkommen mit solchen an der Bahnlinie
sudlich des Plangebietes zu verbessern, wird entlang des Holzwegs in Verbindung
mit dem dortigen Verkehrsgriin eine Fortsetzung des Streifens entwickelt. Dazu mus-
sen z.T. Zufahrten gequert werden. Um deren Trennwirkung zu minimieren werden
Durchlasse in einer bestimmten Mindestdimension festgesetzt.

e Sofern zur Baureifmachung vorhandene Lebensrdume der Mauereidechse zerstort
werden, mussen die Tiere in neue Ersatzhabitate umgesiedelt werden. Dazu enthéalt
der Grunordnungsplan genauere Informationen. Die genaue Vorgehensweise und
verbindliche Auflagen dazu sind aber Gegenstand eines eigenen artenschutzrechtli-
chen Verfahrens. Der Bebauungsplan sieht daher in dieser Hinsicht keine eigenen
Festsetzungen vor.

e Unter klimatischen Gesichtspunkten (Luftstrémungen), aber auch zur Begrenzung der
Sichtbarkeit und damit von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erfolgt eine
Beschrankung der Gebaudehohe entlang der Autobahn (TF 1) auf 117 m U.NN (etwa
15 m Uber derzeitigem Gelande) bzw. 127 m U.NN (etwa 25 m Uber derzeitigem Ge-
lande) im Ubrigen Gebiet. Die Hohe von Kaminen und Schornsteinen wird auf 132 m
U.NN (ca. 30 m Uber derzeitigem Gelande) begrenzt.

e Die Begrinung von Larmschutzwéanden (Schling- und Kletterpflanzen im Abstand von
max. 6 m) dient primar einer besseren optischen Einbindung. Sie ist aber auch unter
klimatischen Gesichtspunkten (Aufheizung) und als gewisse Ruckzugs- und Vernet-
zungslinie i.S. des Arten- und Biotopschutzes zu werten.

e Die festgesetzte Dachbegriinung (85% der Dachflachen von Verwaltungsgebauden)
mindert ebenfalls die Aufheizung und tragt zu einer Rickhaltung und Verdunstung
von Regenwasser bei. Die Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere ist durch
die isolierte Hochlage der Dacher begrenzt, fur flugfahige Tierarten und Pflanzenspe-
zialisten trocken/warmer Standorte aber doch gegeben.
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Malinahmen bzw. Festsetzungen zum Ausgleich auRerhalb des Plangebietes

In Abstimmung mit der Forstverwaltung wurden im FFH-Gebiet ,Sandgebiete zwischen
Mannheim und Sandhausen® sudwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 66.26 sechs Ausgleichsflachen und -mafRnahmen mit insgesamt rund 9,13 ha Flache
festgelegt. Flachen und Art der Mal3nahmen wurden aus den Vorgaben des Landschafts-
plans und aus dem Pflege- und Entwicklungsplan des FFH-Gebietes entwickelt. Die Lage
der Flachen ist dem Grinordnungsplan Plan 3 ,MaRnahmenplan® zu entnehmen.

Fur alle Manahmen gelten folgende gemeinsame Rahmenbedingungen und Zielsetzungen:

e Der Obere Dossenwald hat einen Sudwest exponierten Waldrand aus Robinie und
einheimischen Baumen und Strauchern. Dieser Waldrand bleibt zwischen Reitweg
und Wirtschaftsweg (Bahngeldnde) unverandert, um den dahinter liegenden Bestand
nicht der Windwurf- und Sonnenbrandgefahr auszusetzen.

e Bei den Rodungen der Robinie bleiben die eingestreuten Eichen, Buchen, Kiefern,
Linden und Feldahorne erhalten. Die zu erhaltenden Baume werden vor der Rodung
vom Forstamt markiert.

o Gepflanzt werden hauptsachlich Stiel- und Trauben-Eichen mit einer Beimischung
aus Buche, Hainbuche und Wildobstarten. Das Mischungsverhdltnis wird im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung festgelegt.

e Fir die dauerhafte Pflege der im Grinordnungsplan, Plan 3 ,MalRnahmenplan®, mit
A3 bis A5 bezeichneten Flachen wird eine Beweidung angestrebt. Die ,Waldweide-
flachen® werden als Ersatz fur die Inanspruchnahme der bisher als Weide genutzten
Flachen im Plangebiet angeboten.

e Samtliche Ausgleichsmalnahmen finden auf Flachen der Stadt Mannheim statt. Eine
.Erhaltungsflache Sandrasen® liegt auf Bahngelande und wird nicht in die Aus-
gleichsplanung einbezogen. Die Erhaltung des Steppen-Kiefernwald-Bestandes und
des Lebensraumes des Hirschkafers wird im Rahmen der Forsteinrichtung umge-
setzt. Die Flachen kdnnen in die Waldweide einbezogen werden.

Zur Vernetzung der Lebensstatten von Hirschkafer und Heldbock sind im Einzelnen folgende
MaRnahmen vorgesehen:
e Umwandlung eines ca. 0,15 ha grofRen Robinienbestandes in einen Eichenwald mit
Strauchmantel (Flache A1 im Grunordnungsplan, Plan 3 ,MaRnahmenplan®)

¢ Umwandlung eines ca. 1,17 ha grof3en Robinienbestandes in Eichenwald (Flache A2
im Grunordnungsplan, Plan 3 ,MalRinahmenplan®)

e Rodung von Robinien im Unterwuchs eines ca. 4,03 ha grof3en Kiefernbestandes und
Unterbauung der Kiefern mit Eichen (Flache A3 im Grunordnungsplan, Plan 3 ,Mal3-
nahmenplan®)

¢ Rodung von Robinien und Unterbauung der einzelnen im Bestand vorhandenen Kie-
fern mit Eichen auf etwa 1,26 ha (Flache A4 im Grinordnungsplan, Plan 3 ,Mal3nah-
menplan®).
Zur Vermehrung der Flachen von Steppenkiefern-Waldern soll die Rodung von Traubenkir-
schen in einem Kiefernbestand von ca. 0,52 ha erfolgen (Flache A5 im Griinordnungsplan,
Plan 3 ,MaRnahmenplan®). Als allgemeine MaRnahme zur naturnahen Waldentwicklung soll
die Rodung von Traubenkirschen und die Unterbauung eines Kiefernbestandes mit Eichen
auf ca. 2,0 ha umgesetzt werden (Flache A6 im Grunordnungsplan, Plan 3 ,Mallinhahmen-
plan®).
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1.4.4 Sonstiges

Der Schutz der im Plangebiet vorhandenen Denkmaéler wird durch das Denkmalschutzgesetz
gewahrleistet. Der Plan enthalt diesbeziiglich eine nachrichtliche Ubernahme der Abgren-
zung der ehemaligen Autobahntankstelle. Hier gelten die Bestimmungen des § 16 Denkmal-
schutzgesetz Baden-Wurttemberg, d.h. es ist eine gesonderte Genehmigung bei baulichen
Veranderungen erforderlich.

Schutzabstande zum Wald im Westen (8§ 4 Abs.3 LBO BW), zu den vorhandenen Leitungen
sowie zur Autobahn im Norden sind ebenfalls als nachrichtliche Ubernahmen im Plan darge-
stellt. Die Schutzstreifen beinhalten durchwegs Einschréankungen der baulichen Nutzung
bzw. Zustimmungs- und Genehmigungsvorbehalte.

1.45 Zusammenfassung der potentiellen Umweltauswirkungen

Aus den oben beschriebenen Nutzungen und Festsetzungen ergeben sich folgende potenti-
ellen Umweltauswirkungen, die im Zuge der Umweltprifung néher untersucht werden:

Boden und Grundwasserhaushalt

e Es kann zu Verlusten von Bdden als Lebensgrundlage fiir Pflanzen und Tiere durch
Uberbauung/Versiegelung (siehe dazu auch Schutzgut Pflanzen/Biotope und Tiere).

e Die Versieglung/Uberbauung gemaR der vorgegebenen Grundflichenzahl bzw. in-
nerhalb der Verkehrsflachen kann dartber hinaus zu einer Verringerung der Versi-
ckerung/Grundwasserneubildung und zur Zunahme von Abflussspitzen als Folge der
Uberbauung/Versieglung fiihren.

e Aufgrund der militdrischen und sonstigen Vornutzung besteht erfahrungsgemaf die
Gefahr, dass die Béden verunreinigt sind. Dies kann bestimmte empfindliche Nutzun-
gen ausschliel3en.

e Wenn erhéhte Schadstoffkonzentrationen im Boden vorliegen, besteht beim Rickbau
vorhandener Versiegelung, Erdbewegungen und Versickerung zudem die Gefahr ei-
ner Mobilisierung und Auswaschung in das Grundwasser.

Klima
e Als Folge der Versieglung kann es kleinrdumig zu starkerer Aufheizung kommen.
Dies betrifft in erster Linie die Bereiche, die derzeit noch von Vegetation und insbe-
sondere auch Geholzen geprégt sind.

e Die geplante Bebauung kann zum Hindernis fir ortliche oder sogar regionale Luftaus-
tauschprozesse werden. Solche Prozesse sind im Umfeld des Plangebietes bekannt
und ihre eventuelle Betroffenheit ist zu bertcksichtigen.

Tiere, Pflanzen, Lebensrdaume

e Es kann zu direkten Verlusten von Lebensrdumen, Lebensraumstrukturen oder sogar
Individuen bzw. Pflanzen/Pflanzengesellschaften durch Uberbauung analog der vor-
gegebenen Grundflachenzahl, bzw. innerhalb der Verkehrsflachen kommen.

e Auch aul3erhalb der Uberbauten Flachen kann es zu einer erheblichen Veranderung
der Standortbedingungen z.B. durch Rodung und anschliel3ende gartnerische Gestal-
tung, Erdarbeiten, Verdichtung oder auch zeitweiligen Einstau bisher nicht Gberflute-
ter Flachen kommen, die auch bei fachgerechter Wiederbegriinung nicht reversibel
sind.

e Es kann zu Stérungen nicht direkt beanspruchter Lebensrdume (ggf. auch aufRerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) durch Schadstoff- und/oder Larmimmis-
sionen kommen. Bei Tieren mit hoher Stérempfindlichkeit kénnen Stérungen eventu-
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ell auch durch Unterschreitung von Fluchtabstédnden entstehen, wobei diesbezliglich
bereits deutliche Vorbelastungen vorhanden sind.

Darliber hinaus kénnen Zerschneidungs- und Verinselungseffekte als Folge von Bar-
rierewirkungen der Bebauung im Plangebiet auch auf3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans auftreten.

Landschaftsbild/ Erholung

In bereits bebauten Bereichen sind Veranderungen durch An-, Um- und Neubauten
zu erwarten.

In nicht oder nur teilweise bebauten Arealen kann es vor allem durch den Verlust von
Grunbestanden und Geholzen zu einer weitreichenden Veranderung der Charakteris-
tik kommen.

Neben optischen kdnnen dazu auch Auswirkungen durch sonstige Emissionen die
Landschaftswahrnehmung und Erholungseignung im Gebiet und seiner Umgebung
beeintréchtigen.

Die Zugénglichkeit und Nutzbarkeit des Gebietes selbst sowie vorhandene Wege-
beziehungen durch das Gebiet kdnnen durch die vorgesehene private bauliche Nut-
zung und eventuell auch Veradnderungen der ErschlieBung und Wegefihrung
eingeschrankt werden.

Mensch

Zunehmendes Verkehrsaufkommen und ggf. auch die vorgesehenen Nutzungen
kénnen im Gebiet selbst und dessen Umgebung zu erhdhten Schall- und Schad-
stoffimmissionen fiihren.

Kultur- und Sachguter

15

Durch Abriss bzw. bei Bodendenkmalern im Zuge von Erdbewegungen, Fundamen-
tierung, Leitungsbau etc. kann es zu einer Zerstérung kommen.

Bei Umnutzungen von Kulturdenkmalern sind Veranderungen durch An- und Umbau-
ten zu erwarten, die Erscheinungsbild und Charakter wesentlich verandern kénnen.

Es ist aul3erdem prinzipiell mdglich, dass durch Schadstoffimmissionen oder Erschiit-
terungen Schéaden entstehen. Dies bedingt aber so extreme Emissionen, wie sie an-
gesichts der Nahe des Plangebietes zu Wohnnutzung und umgebender bestehender
Bebauung nicht realisierbar sind.

Im Falle von unter- und oberirdischen Leitungen kann es innerhalb der vorgegebenen
Schutzstreifen zu einer Beschadigung oder sogar Zerstérung von Sachgitern kom-
men. Dies gilt auch fur Anpflanzungen, insbesondere fir Anpflanzungen von B&u-
men.

Beim benachbarten Wald sind Schutzabstande von 25 bis 30 m (abhé&ngig von den
Baum-hohen) zu beachten, die insbesondere eine Beschéadigung von Sachgu-
tern/Gebauden bei Windbruch vermeiden sollen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die
Umwelt (Monitoring) — Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3b der Anla-
ge zu § 2a BauGB

Das Gebiet ist, wie die gesamte Stadt, in die allgemeinen Z&hl-, Mess- und Uberwachungspro-
gramme der Stadt Mannheim und des Landes Baden-Wirttemberg mit einbezogen. Insbesonde-
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re werden dabei auch tber Verkehrszdhlungen die Verkehrsentwicklung und ggf. kritische Ab-
weichungen von den Prognosen beobachtet. Durch die Nahe zur Autobahn und zweier Gleisstr e-
cken der Bundesbahn im Stden und Osten féllt das Gebiet auch in Bereiche, die gemafd
Richtlinie des Europaischen Parlaments und des Rates Uber die Bewertung und die Bekampfung
von Umgebungslarm zu erfassen und zu bewerten sind.

Eine pauschale zusatzliche Uberwachung vor dem Hintergrund der im Bebauungsplan vorgese-
henen Nutzungen ist nicht notwendig. Falls sich im Zuge der nachfolgenden Genehmigungsver-
fahren fiir einzelne Betriebe und Anlagen Erfordernisse fiir eine spezielle Uberwachung, z.B. des
Grundwassers oder von Abgasemissionen, ergeben sollte, werden diese im Zuge der entspre-
chenden bau- und fachrechtlichen Verfahren auf die spezielle Charakteristik der Anlagen abge-
stimmt und als Auflage vorgegeben werden. Dies gilt auch fir sonstige Genehmigungen und
Befreiungen, wie z.B. die zur Umsiedlung der Mauereidechsen.

Die im Plangebiet vorhandenen Grundwassermessstellen werden erhalten und kénnen in diesem
Sinn weiter genutzt werden.

2 Bestandsaufnahmeder einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlief3lich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlicherheblich beeinflusstwerden —Inhalt
des Umweltberichts gem.Nr. 2a Anlage zu § 2a BauGB

2.1.1 Boden
Wirkraum fur das Schutzgut Boden ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66.26.

Eingriffsfaktoren fur die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzte Grundflachenzahl
und die Uberbaubare Grundsticksflache. Bei der Bewertung der Auswirkungen wird eine
maximale Ausnutzung der planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde gelegt.

Allgemeine Bodenfunktion und Beschaffenheit

Der Untersuchungsraum ist auf der Bodenkarte als groftenteils tberbaute Flache darge-
stellt. Welche Bodenarten und -typen vor der Bebauung existierten und als Relikte in unbe-
bauten Teilbereichen oder unter Aufschittungen noch bestehen, kann deshalb auf dieser
Datenbasis nur grob anhand der Angaben Uber die Béden aufRerhalb des Untersuchungs-
raums abgeschéatzt werden. Nach den entsprechenden Auswertungen des Grinordnungs-
plans treten im Plangebiet unter natirlichen Bedingungen vor allem die Bodenarten Sand,
Dunensand, und toniger, schluffiger Lehm sowie stellenweise Lehmiger Sand und Sandiger
Lehm auf. Die daraus resultierenden natirlichen Bodentypen in diesem Teil Mannheims sind
auf Waldstandorten Parabraunerden, podsolige Braunerden sowie Brauner Auenboden.

Durch die Nutzung und Bebauung wurden die natirlichen Boden im grof3ten Teil des Plan-
gebiets mehr oder minder stark verandert, zerstort oder auch Uberschittet. Neben den zur
Befestigung von Fahrbahnen, Park- und Lagerplatzen eingesetzten Materialien handelt es
sich um Sande, Kiese, Tone und Schluffe, bereichsweise auch mit Einlagerungen von
Fremdmaterialien wie Beton, Ziegelbruch, Schlacke und Schwarzdeckenresten. Wie die als
Grundlage fur den Grunordnungsplan durchgefiihrten flachigen Kartierungen zeigen, weist
das Plangebiet einen hohen Versiegelungsgrad auf. Neben den voll versiegelten Gebaude-
und StraRenflachen gibt es groRe Lagerplatze mit unterschiedlichen Versiegelungsgraden,
die von asphaltiert bis geschottert oder stark verdichtet reichen.

Die im Rahmen der Altlastenerkundung durchgefiihrten bzw. ausgewerteten Bohrungen und
Schirfe (WPW Geoconsult (2007): Umwelttechnischer und geotechnischer Bericht; WPW
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Geoconsult (2009): Umwelttechnischer Bericht) belegen dartiber hinaus auch in den unver-
siegelten Bereichen nahezu flachendeckend Auffillungen von einigen Dezimetern bis zu
einem Meter. In wenigen Féllen betragen die Auffillungen an Erdwallen auch mehrere Me-
ter. Die humose Uberdeckung ist oft nur bis etwa 20 cm machtig.

Insgesamt sind nach den Erfassungen des Grunordnungsplans nicht ganz 60 % des Plange-
bietes bereits Uberbaut und versiegelt. Stérungen innerhalb der Ubrigen Flachen sind nicht
exakt quantifizierbar, aber doch durch die vorliegenden Untersuchungen belegt. Es ist daher
von deutlichen Vorbelastungen auszugehen. Die Eingriffe sind daher geringer zu bewerten,
als dies auf einem ungestorten Standort der Fall wére. Der Grad der Versiegelung entspricht
in der Bestandssituation jedoch nicht einem voll erschlossenen Industriegebiet.

Bodenverunreinigungen
Im Geltungsbereich befinden sich folgende registrierte Altablagerungen (AA) und Altstandor-
te (AS):

e AS 3011: Werkstattgelande,

e AS 3054: Ehem. Autobahntankstelle,

e AA 6713 (Betroffen von dieser Altablagerung ist der gesamte Bereich nordlich der EI-
sa-Brandstrom-Stralie.),

e AA 6715 (UnregelméaRige Verfiullung, die von der SO-Ecke des QM Service Centers
Uber das sudlich angrenzende Bestands-Gelande der Spedition Dachser hinaus bis
auf das Friatec-Gelande reicht.).

Zur Bewertung dieser bekannten Ablagerungen und Standorte sowie auch des Ubrigen Ge-
landes wurden in Umwelttechnischen und Geotechnischen Berichten des Biros WPW Ge-
oconsult (WPW Geoconsult (2007): Umwelttechnischer und geotechnischer Bericht; WPW
Geoconsult (2009): Umwelttechnischer Bericht) historische Erkundungen zu Vornutzungen
sowie eine Reihe vorhandener Bodenuntersuchungen ausgewertet und durch weitere 46
(2007) bzw. 13 Aufschlusse (Einbeziehung weiterer Flachen 2009) erganzt.

Insgesamt belegen die Untersuchungen die praktisch flachendeckende Uberformung als
Folge einer z.T. bereits mehrfach erfolgten baulichen Um- und Neunutzung. Eine Gefahr-
dung der Schutzguter menschliche Gesundheit, Nutzpflanzen oder Grundwasser ist gemafi
WPW Geoconsult bei den derzeitigen bzw. zukinftigen Nutzungen aber nicht zu erkennen.
Ein diesbezuglicher Handlungsbedarf ist — auch im Hinblick auf die bestehende Wasser-
schutzzone — nicht gegeben.

Im Einzelnen werden die Analyseergebnisse unter dem Gesichtspunkt der heutigen Nutzung
wie folgt zusammengefasst und bewertet.

Schutzgut menschliche Gesundheit

e Es wurden in keiner der untersuchten Proben Prifwerte nach BBodSchV? (Industrie
und Gewerbeflachen oder VwV* (P-M3, Gewerbeflachen) Uberschritten.

e Gleichfalls wurden im stdlichsten Teil des Untersuchungsgebietes (Paint Ball Area)
keine Prufwerte fiir Park- und Freizeitanlagen Gberschritten.

e Eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ist hinsichtlich der gegenwartigen mi-
litdrischen/gewerblichen und der zukinftig geplanten industriellen Nutzung auf
Grundlage der vorliegenden Daten somit nicht gegeben.

3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die durch Artikel
2 der Verordnung vom 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3758) geéndert worden ist

4 Verwaltungswvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wrttemberg fur die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14. Méarz 2007 — Az.: 25-8980.08M20 Land/3 -
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Nutzpflanzen
e Priufwerte fur den Schadstoffibergang Boden-Nutzpflanze wurden in den landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen (Weideflachen) nicht tiberschritten.

Schutzgut Grundwasser

e In zwei der untersuchten Aufflllungsproben im Bereich der Lagerflachen des QM-
Service Centers wurde 2007 im Eluat mit 78 pg/l (Mischprobe (MP) 7, bis max. 1,3 m
unter Gelandeoberkante (GOK)) und 44 pg/l (Mischprobe 8, bis max. 2,3 m unter
GOK) der Prufwert fur Blei von 25 ug/l Uberschritten. Der Ort der Entstehung (Ful? der
tiefsten Ablagerungen bei 98,5 m (.NN) entspricht jedoch nicht dem Ort der Beurtei-
lung (Normalwasserstand bei 92,0 m G.NN). Aufgrund des nicht unerheblichen Ab-
standes zwischen Ablagerungsful? und Grundwasserschwankungsbereich ist eine
Gefahrdung der Grundwasserqualitdt nicht zu erwarten. Dartber hinaus ist auch hier
zu berlcksichtigen, dass die derzeitige Planung eine Entfernung der am starksten
verunreinigten Massen (MP 7) bedingt und die betroffenen Flachen zur Versiegelung
vorgesehen sind.

e In den beiden Aufflllungsproben aus dem Bereich Dachser-/Friatec-Geldnde wurde
2009 im Eluat mit 16 pg/l (MP 3, bis max. 1,8 m unter. GOK) bzw. 19 ug/l (MP 4, bis
ebenfalls max. 1,8 m unter GOK) der Prufwert fur Arsen von 10 pg/l Uberschritten.
Der Ort der Entstehung (Ful’ der tiefsten Ablagerungen bei 99,7 m (.NN) entspricht
jedoch auch hier nicht dem Ort der Beurteilung (Normalwasserstand bei 92,0 m
U.NN). Aufgrund des erheblichen Abstandes zwischen Ablagerungsful? und Grund-
wasserschwankungsbereich und angesichts der ermittelten Schadstoffkonzentratio-
nen ist eine Gefahrdung der Grundwasserqualitéat nicht zu erwarten. Dartber hinaus
ist zu berticksichtigen, dass zumindest im Bereich des Dachser-Gelandes die Gelan-
deoberflache nahezu vollstandig versiegelt ist.

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Gefahrdung von Schutzgutern auf
Grund der vorliegenden Erkenntnisse nicht zu besorgen ist. Ein diesbeztiglicher Handlungs-
bedarf ist hier nicht abzuleiten.

Die Einstufung hinsichtlich der (Wieder-) Verwendbarkeit des Erdmaterials ergibt fur einige
Teilflachen Einstufungen, die eine uneingeschrankte Verwendung z.B. zur Herstellung von
Planien etc. zulassen. Fur gréRere Teilflachen ist eine eingeschrénkte Wiederverwertung
unter Beachtung bestimmter Auflagen méglich und nur fir einige eher inselhafte Flachen
l&sst die Einstufung dies nicht zu. Die betroffenen Flachen sind in den beiden Gutachten von
WPW Geoconsult benannt und in einem Ubersichtsplan dargestellt.

Teile der Schwarzdecken sind als teerpechhaltiger StraRenaufbruch einzustufen, fir den
eine geregelte Entsorgung notwendig wird. Die betroffenen Flachen sind im Gutachten von
WPW Geoconsult benannt. Der groRere Anteil der Flachen beinhaltet aber Ausbauasphalt,
der einer Wiederverwertung zugefuhrt werden kann.

Insgesamt bestatigen die Ergebnisse, dass die baulichen und sonstigen Vornutzungen im
Geltungsbereich deutliche Spuren und Stérungen hinterlassen haben. Es wurden allerdings

keine Verunreinigungen angetroffen, die der geplanten Nutzung entgegenstehen und/oder
eine vorlaufende umfangreiche Sanierung voraussetzen.

Kampfmittel

Zu Kampfmitteln wurde bereits im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB eine Anfrage an das Regierungsprasidium Stuttgart, Abt.6, Referat 62, Kampfmittel-
beseitigungsdienst gerichtet. Fir den sudlichen Teil des Plangebietes (Zufahrt Friatec und
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Baumbestand) erfolgte mit Schreiben vom 20.07.2009 eine zuséatzliche Anfrage. Die Stel-
lungnahmen vom 27.09.2007 und vom 29.07.2009 beinhalten fur beide Bereiche Uberein-
stimmend folgendes Ergebnis:

Die Auswertung von Luftbildern aus dem Zeitraum vom 17.05.1941 und 25.03.1945 hat kei-
ne eindeutigen Anhaltspunkte fur eine Bombardierung mit Sprengbomben bzw. das Vorhan-
densein von Sprengbombenblindgéangern ergeben.

Diese Mitteilung wird vom Kampfmittelbeseitigungsdienst ausdricklich nicht als Garantie fur
eine Kampfmittelfreiheit eingestuft. Nach Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Stellungnahme
sind aber keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

2.1.2 Wasser

Wirkraum fur das Schutzgut Wasser ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 66.26. Das Gebiet liegt dartiber hinaus im Schutzgebiet der Trinkwasserbrunnen westlich
des Holzwegs. Negative Auswirkungen auf diese Anlagen werden aber nach Maf3gabe der
Schutzverordnung und der fir die betroffenen Schutzzonen relevanten Auflagen, Verbote
und Genehmigungsvorbehalte vermieden.

Eingriffsfaktoren fur die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzte Grundflachenzabhl
und die Uberbaubare Grundstiicksfliche. Bei der Bewertung der Auswirkungen wird eine
maximale Ausnutzung der planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde gelegt.

Nattrliche Oberflachengewasser kommen im Untersuchungsraum nicht vor. Am Nordrand
bzw. am Westrand des QM-Service-Centers befinden sich zwei Entwasserungsgraben, die
temporar Wasser fuhren.

In den Aufschliissen zur Bodenuntersuchung wurde kein oberflachennahes Grundwasser
angetroffen. Der Obere Grundwasserleiter ist gemal Umwelt- und Geotechnischem Bericht
des Biuros WPW Geoconsult (2007) im Oberen Kieslager erschlossen. Er weist eine hohe
Durchlassigkeit (kf = 0,5 * 10-3 m/s) auf. Die Basis des Grundwasserleiters wird bei ca. 44 m
unter GOK angetroffen. Bei Gelandehéhen von um etwa 100 m G.NN bis um etwa 103 m
U.NN betragt der Flurabstand ca. 7 bis 10 m. Der Grundwasserspiegel liegt in einer Tiefe von
92,6 bis 91,9 m U.NN. In einem 30jahrigen Beobachtungszeitraum wurden Tiefststande von
91,0 m 0U.NN und Héchststande von 94,8 m ermittelt.

Der hydraulische Gradient liegt zwischen 0,1 und 0,13 %. Die GrundwasserflieRBrichtung ist
westlich-nordwestlich zum Rhein hin orientiert.

Das Gelande liegt innerhalb der Schutzzonen IlIA und lIB des Trinkwasserschutzgebietes
.,Rheinau®. Die Trinkwasser-Entnahmebrunnen liegen ca. 250 m west-stdwestlich des Un-
tersuchungsgebietes.

Die Grundwasserneubildungsrate ist gering und liegt bei ca. 0 - 2 I/s x km2.®

Insgesamt ist in erster Linie die Lage im Einzugsbereich bestehender Trinkwassergewin-
nungsanlagen als planungsrelevante Rahmenbedingung hervorzuheben. Die daraus resultie-
renden Einschrénkungen sind in der Schutzverordnung bindend vorgegeben. Aufgrund der
Lage in der weiteren Schutzzone stehen sie der geplanten Nutzung aber nicht im Weg.

Die Grundwasserabstande sind so, dass direkte Eingriffe bei Gblichen Griindungstiefen nicht

zu erwarten und auch grundwasserabhangige Standorte der Vegetation auszuschlieRen
sind.

5 Arbeitsgruppe Hydrogeologische Kartierung und Grundwasserbewirtschaftung im Rhein-Neckar-
Raum (1980): Karte 14d Grundwasserneubildung, Stuttgart, Wiesbaden, Mainz
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2.1.3 Klima/lokale Luftaustauschprozesse

Wirkraum fiir das Schutzgut Klima ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66.26
sowie die weitere Umgebung. Die Berticksichtigung der Uber das Plangebiet hinausgehen-
den Funktionszusammenhinge erfolgt innerhalb der vom Gutachter (Okoplana (2009): Kli-
ma- und Luftschadstoffgutachten) durchgefihrten Simulationsrechnungen unter Nutzung
vorhandener Klimadaten fir das Stadtgebiet. Eingriffsfaktoren fir die Bewertung der Auswir-
kungen sind die festgesetzte Grundflachenzahl, die Gberbaubare Grundstiicksflache sowie
die Hohe und Stellung der baulichen Anlagen.

Die klimatischen Verhaltnisse und Luftaustauschprozesse im Plangebiet und dessen Umge-
bung sind im Klima- und Luftschadstoffgutachten (Okoplana (2009): Klima- und Luftschad-
stoffgutachten) in Text und Karten ausfiihrlich dargestellt. Zusammengefasst ergibt sich
danach folgendes Bild:

Bioklimatisch ist der Raum Mannheim als Zone mit haufiger Warmebelastung und seltenem
Kaltereiz zu bewerten. Thermischen Ausgleichseffekten ist daher hohe Bedeutung beizu-
messen. Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung
(Haufung von Sommertagen mit Lufttemperaturen = 25°C) im Zuge des globalen Klimawan-
dels im Raum Mannheim zunehmen wird.

Lufthygienisch und bioklimatisch besonders relevant sind austauscharme Wetterlagen, die in
Mannheim zu einer deutlichen Minderung des horizontalen und vertikalen Luftaustausches
fihren. Damit verbunden ist u.a. eine verstarkte Akkumulation von Luftschadstoffen in Bo-
dennéhe.

Die vorhandenen ortsspezifischen Grundlagendaten weisen darauf hin, dass sich im Unter-
suchungsgebiet ein differenziertes Klimageschehen einstellt, das sich sowohl in der thermi-
schen Situation als auch in der Ventilation ausdrickt. Typisch sind die am Tag starkere
Erwarmung auch Uber vegetationsbedeckten Flachen und die intensive und rasche Abkiih-
lung im Freiland sowie in bestimmten Teilbereichen am Ubergang zur Bebauung.

In Anbetracht der bisherigen Flachennutzung bewirkt das Plangebiet noch keine weitrei-
chenden klimadkologischen Negativeffekte, da die Bebauungsdichte derzeit eng begrenzt ist.
Vor allem entlang des Holzwegs dominieren noch stromungsgtinstige Freiflachen (teils vege-
tationsbedeckt, teils versiegelt).

Da die Leistungsfahigkeit des Grinzugs Mannheim-Sidost in hohem Mal3e auf seine Ver-
netzung mit den klimadkologischen Ausgleichsraumen Dossenwald/Eichwald und Mittelfeld
zurtckzufuhren ist, muss bei den anstehenden Planungen darauf geachtet werden, dass das
klimadkologische Gunstpotential im Umfeld erhalten und wirksam bleibt.

Hinsichtlich der klimaokologischen Funktionsablédufe stellen sich das Plangebiet und dessen
Umfeld recht komplex dar. Wie die Ergebnisse von Windmessungen belegen, ist die Wind-
verteilung in Mannheim durch die groRraumige Leitlinienwirkung des Rheingrabens gepragt,
wobei sich vermehrt ndrdliche und sudliche Richtungen einstellen. Im Plangebiet werden im
mehrjahrigen Mittel durchschnittliche Windgeschwindigkeiten von ca. 2,3 m/s bestimmt. Die
grol3e Haufigkeit von mittleren Windgeschwindigkeiten unter 3,0 m/s (= 77 %) belegt dabei
die recht ungiinstigen Ventilationsverhéltnisse. Eine intensive Durchliftung des Plangebietes
findet nur an ca. 23 % der Tage im Jahr statt.

Besonders im Verlauf von Strahlungstagen (ca. 35 % der Tage im Jahr) kommt es am Tag
infolge intensiver Sonneneinstrahlung zu starker Erwarmung und in der Nacht durch unge-
hinderte Ausstrahlung der Oberflachen zu starker Abkihlung der bodennahen Luftschichten
mit intensiver Kaltluftproduktion vegetationsbedeckter Flachen. Derartige Wetterlagen sind
oft windschwach, wobei nachtliche Bodeninversionen entstehen, d.h. die Luft ist stabil ge-
schichtet, der vertikale Luftaustausch ist reduziert oder weitgehend unterbunden. Das Venti-
lationsgeschehen wird vermehrt von Regional- und Lokalstrémungen bestimmt.
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Das mesoskalige (regionale) Stromungsgeschehen wird durch die sich zwischen Odenwald
bzw. Haardt und Rheingraben bildenden Ausgleichsstromungen initiiert und abseits der na-
heren Hang- und Talmiindungsbereiche zunehmend von den klimadkologischen Wechselbe-
ziehungen zwischen groBeren Freirdumen und der Bebauung modifiziert. Den
Richtungsverteilungen und Windgeschwindigkeitsmitteln an den Messstandorten im Pla-
nungsumfeld ist zu entnehmen, dass in Strahlungsndchten nach Sonnenuntergang die
durchschnittliche Windgeschwindigkeit abnimmt und die Haufigkeit sudostlicher Richtungs-
sektoren ansteigt. Dies ist vorwiegend auf regional angelegte Ausgleichsstromungen zwi-
schen dem Freiraumgefiige Dossenwald/Gemeindewald Hirschacker/Alteichwald und dem
Innenstadtbereich von Mannheim zurtickzuftihren. Der Griinzug Mannheim-Sidost dient da-
bei als Kalt-/Frischluftleitbahn und Kalt-/Frischlufterneuerungsflache.

Das Plangebiet wird derzeit noch von der stdlichen bis stdéstlichen Kaltluftstromung durch-
setzt, so dass es keine gravierende thermische Barriere darstellt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Plangebiet keine zentrale Rolle innerhalb der
lokalen Luftaustauschprozesse der Stadt Mannheim spielt. Es zeigen sich aber doch funktio-
nale Verflechtungen, die zu beachten sind, um nachteilige Wirkungen auf das Umfeld zu
vermeiden.

2.1.4 Pflanzen, Biotope, Tiere

Wirkraum fir das Schutzgut Pflanzen, Lebensrdume und Tiere ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 66.26. Dort wo ©kologische Zusammenhange zu erwarten waren,
wurden angrenzende Flachen in die Untersuchung einbezogen. Dies sind der Rand des
FFH-Gebietes 6617-341 und des Landschaftsschutzgebietes ,Unterer Dossenwald® westlich
des Holzweges sowie die Brachflachen auf dem Gelande der Friatec AG und am Rande der
Bahnlinie. Im Norden, Osten und Sidden bilden Verkehrswege — die Autobahn A 565, die
Landstral3e L 597 und die Bahnlinie Mannheim-Heidelberg — starke Okologische Barrieren,
sodass eine Ausweitung des Untersuchungsraums dariber hinaus nicht sinnvoll war.

Hauptséachliche Eingriffsfaktoren fir die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzte
Grundflachenzahl und die Uberbaubare Grundsticksflache. Bei der Bewertung der Auswir-
kungen wird eine maximale Ausnutzung der planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde
gelegt. Fur bestimmte Biotoptypen, insbesondere Wald und Gehdlze, ist auch auf3erhalb der
Uberbauten und Uberbaubaren Flachen der Baugrundsticke von nachhaltigen Veranderun-
gen der Vegetationsstruktur auszugehen, die eingriffswirksam sein kdnnen. Dies wird im
Einzelfall entsprechend bertcksichtigt. Dartiber hinaus wurde die Moglichkeit sonstiger Sto-
rungen der westlich des Holzwegs liegenden Flachen der Pferderennbahn und des dortigen
Waldes (im Siden z.T. FFH-Gebiet) insbesondere durch Verkehr und Immissionen geprift.

Bereits im September und Oktober 2007 wurde im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen
nach 8§ 141 BauGB zum Gebiet ,Holzweg“ mit der Erfassung von Biotoptypen sowie floristi-
schen und faunistischen Erhebungen begonnen. Das Gebiet ,Holzweg“ umfasste dabei den
Bereich zwischen Autobahn und Schitzengelande, d.h. einen Grof3teil des heutigen Unter-
suchungsraumes. Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit konnten damals fur einen Tell
der Fauna keine Arten mehr erhoben werden, sodass sich die Untersuchung fir die nicht
mehr erfassbaren Arten auf Potentialabschatzungen beschrénkte.

Im Jahr 2008 wurde der Untersuchungsraum nach Suden ausgedehnt. Der gesamte Unter-
suchungsraum wurde von Mai bis Oktober 2008 begangen. Hierbei wurden die Potentialer-
hebungen des Jahres 2007 verifiziert und erganzt. Im stdlichen Bereich wurde eine neue
Erhebung durchgefihrt. Im April 2009 wurde der Untersuchungsraum um das Gewerbege-
biet ostlich der Steinzeugstralde erganzt. Im Gegensatz zum Ubrigen Gebiet weist dieser Be-
reich keine groRflachigen Brachen auf, sodass hier ein verkirzter Untersuchungszeitraum
ausreichte.
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Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der Pflanzen- und Tiervorkommen in Text
und Planen findet sich im Grinordnungsplan. Nachfolgend sind daraus die wichtigsten
Grundzige zusammenfassend dargestellt.

Bestandssituation der Pflanzen und Biotope

Bei der Bestandsaufnahme wurden 35 verschiedene Biotop- und Nutzungstypen erfasst und
auf den Planen 1.1 und 1.2 des Grinordnungsplans lagemé&Rig dargestellt.

Bauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf

Im Untersuchungsraum stehen mehrere grof3e Hallen, die militdrisch oder gewerblich
genutzt werden.

Des Weiteren gibt es dazugehdrige Verwaltungs- Biro- und Wohngebaude sowie das
Vereinsheim der Schitzengesellschaft. Im QM-Service-Center wird eine interne
Tankstelle betrieben. An der Elsa-Brandstrom-Stral3e stehen mehrere holzerne Stall-
gebaude mit einzelnen Pferdeboxen. Im stdlichen Untersuchungsraum gibt es, ne-
ben der Halle der Storage-Area, einen Hochbunker, mehrere kleine Unterstéande
sowie eine verfallene Baracke.

Stral3en, Weqe, Platze und sonstige befestigte Flachen

Die vegetationsfreien versiegelten Flachen nehmen einen grof3en Teil des Gebiets
ein. Sie sind asphaltiert oder betoniert und sind hauptséchlich auf dem Gelande des
QM-Service-Center, der Storage-Area sowie an der Elsa-Brandstrom-Strale und
dem Holzweg zu finden. Im sidlichen Untersuchungsraum gibt es auf den Brachefla-
chen Reste von Fundamenten unter Laub und sparlichem Bewuchs. Sie stammen
wahrscheinlich von einem dort ehemals vorhandenen Barackenlager des Reichsar-
beitsdienstes. Weitere Fundamentreste treten im Bereich eines ehemaligen Autoki-
nos sutdlich des Bestandsgrundstiicks der Friatec AG auf.

Versiegelte Flachen mit Ritzenvegetation gibt es vor allem um das Johanniter-
Geb&ude herum in Form von Natursteinpflaster und im QM-Service-Center als Ver-
bundpflaster. Die Ritzenvegetation ist sehr schwach ausgebildet. Weitere Naturstein-
Pflasterflachen liegen im Wald neben der Baracke. Ostlich der SteinzeugstraRe sind
die Wege- und Parkflachen in starkerem MalRe mit Beton-Verbundpflaster befestigt.

Der Biotoptyp ,geschotterte Flachen® kommt grofl¥flachig in Form von Lager- und
Parkplatzen im QM-Service-Center vor. Im Suden des Gebietes gibt es neben kleine-
ren einzelnen Schotterflachen eine grol3e Flache am ehemaligen Autokino, die schiit-
ter bewachsen ist. Auf der brachliegenden geschotterten Gleistrasse haben sich z.T.
viele Pflanzen angesiedelt. Teilabschnitte, die so stark bewachsen sind, dass kein
Schotter mehr sichtbar ist, wurden den Gehdlz- oder Ruderal-Biotopen zugeordnet.

Unbefestigte Flachen mit fragmentarischen Trittpflanzenbestanden gibt es vor allem
im Nordwesten des QM-Service-Centers. Die Flachen weisen zum Teil auch eine
leichte Schotterung auf, sodass die Abgrenzung zu den geschotterten Flachen
schwierig ist. Aufféllig ist, dass sich in dieser Flache stellenweise auch Sand- und
Magerrasenarten, wie z.B. die Felsennelke (Petrorhagia prolifera) oder Sandwegerich
(Plantago indica), finden.

Rasengittersteine wurden nur an einer Stelle, namlich auf dem Parkplatz der Schiit-
zengesellschaft, gefunden.

Arten- und strukturreiche Hausgarten

Dieser Biotoptyp kommt einmal 6stlich der Steinzeugstral3e vor.
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Flache mit Ver- und Entsorgungsanlage, Lagerplatz, Kompostanlage

Auf einem Gewerbegrundstiick im Siden befindet sich ein Holzlagerplatz. An der
Steinzeugstrale steht ein grof3er Gittermast.

Wiesen und Weiden

Rasen

Im Siuden des Gebietes gibt es mehrere Weiden. Ein Teil der Flachen war friher of-
fensichtlich eingezaunt und wurde vermutlich als eine Art (Tier-) Gehege genutzt.

Entlang des Zaunes des QM-Service-Centers zieht sich ein Grasweg, der mit Trittra-
senpflanzen bewachsen ist.

Grol3e Flachen im Untersuchungsraum waren zum Zeitpunkt der Kartierung gemaht.
Die Dichte der Grasnarbe lasst auf eine haufige Mahd mit geringer Schnitthéhe
schlie3en. Differenziert werden die Rasenflachen Uber die Frage der Wéasserung und
der Diingung. Zierrasen bzw. frische Scherrasen, die zumindest gelegentlich gewas-
sert und gediingt werden, gibt es grof3flachig auf der Bogenschiel3flache des Schiit-
zenvereins. Kleinere Flachen kommen an den Verwaltungsgebauden des QM-
Centers, oft in Verbindung mit Sitzplatzen und Grilleinrichtungen, vor. Ostlich der
Steinzeugstral3e befindet sich eine weitere gepflegte Rasenflache an einem Wohn-
gebéaude.

Im Ostlichen Bereich des QM-Service-Centers liegen extensivere Zierrasenflachen.
Auf ihnen haben sich trockene Scherrasen entwickelt.

Auf der Béschung zum Holzweg und im Bereich der Bahnanlagen kommen magere
Rasenbestande vor, die pflanzensoziologisch zwischen den trockenen Scherrasen
und den Sandrasen stehen. Diese Magerrasen oder Strauf3gras-Rasen sind zwar
ebenfalls kurz geméht, weisen aber typische Magerrasenarten, wie z.B. Rotes
Straussgras (Agrostis rubra) und die Felsennelke (Petrorhagia prolifera) auf.

Auf Flachen mit starkerer Trittbelastung, wie z.B. im Bereich der Pferdestélle, haben
sich Trittrasen ausgebildet. Charakteristische Pflanzenarten sind der ausdauernde
Lolch (Lolium perenne) und der Breitwegerich (Plantago major).

Laubbaum-Bestand (Sukzessionswald)

Im sidlichen Untersuchungsraum haben sich grof3flachig Sukzessionswalder entwi-
ckelt. Sie setzen sich zum einen aus rasch wachsenden einheimischen Pionierbaum-
arten, Birke (Betula pendula), Pappel (Populus x canadensis) und Zitterpappel
(Populus tremula), Spitzahorn (Acer platanoides), Feldahorn (Acer campestre) sowie
Silberweide (Salix alba) zusammen. Zum anderen sind nicht einheimische Pionierar-
ten, v.a. Robinie (Robinia pseudoacacia) und Eschenahorn (Acer negundo) stark
verbreitet. Die Flache sidlich des ehemaligen Autokinos ist fast ausschlie3lich mit
Robinien bestanden. Vereinzelt tritt in den Bestanden die einheimische Waldkiefern
(Pinus sylvestris) auf. Der Bestand an der Sudspitze des Untersuchungsraums wird
vom Bergahorn (Acer pseudoplatanus) dominiert.

Feldgeholze, Hecken und Gebiische

Zwischen Autobahn und dem QM-Service-Center gibt es eine Vielzahl von Feldge-
holzen. Der Grofdteil dieser Geholzbestande dirfte durch Sukzession entstanden
sein. Die Bestande direkt an der Autobahn dirften, zumindest teilweise, angepflanzt
sein. Der Baumanteil ist, insbesondere an der Autobahnbdschung, sehr hoch. Cha-
rakteristisch ist das Vorkommen weit verbreiteter Baumarten, wie z. B. Feld-Ahorn
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(Acer campestre) und Hainbuche (Carpinus betulus). Zu erwahnen ist das Auftreten
der selten gewordenen Feldulme (Ulmus carpinifolia). In der Strauchschicht treten
Warme liebende und Trockenheit ertragende Arten wie z. B. Liguster (Ligustrum vul-
gare) und Weilddorn (Crataegus monogyna) auf. Vereinzelt kommen nichteinheimi-
sche Arten hinzu, wie z.B. der Eschenahorn (Acer negundo) auf dem Gelande des
QM-Service-Centers. Der Geholzbestand auf dem Erdwall des Schitzenvereinsge-
lande ist angepflanzt. Auf der Weide 0Ostlich davon gibt es einen Uberwiegend aus
Birken (Betula pendula) aufgebauten Bestand, bei dem die Strauchschicht weitge-
hend fehlt.

Neben den Feldgehdlzen wachsen an verschiedenen Stellen Gebilische aus einhei-
mischen Arten, die sich von den Feldgehdlzen durch ihre geringere GréRe (Breite < 7
m) und weniger Badume unterscheiden. In ihnen kommen haufig die Pioniergehélze
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) sowie Saalweide (Salix caprea) vor.

Im Untersuchungsraum gibt es eine typische Feldhecke. Sie liegt an der Uberfiihrung
des Holzweges Uber die A 656 und besteht aus charakteristischen Heckenarten, ins-
besondere Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna), Rainweide (Ligustrum vul-
gare), Schlehe (Prunus spinosa). Die Feldhecke geht in Geblsche mit Schlehe und
Brombeere Uber.

Aus einer alten Grinanlage an der ehemaligen Autobahntankstelle hat sich ein ver-
wildertes Zierstrauchgebisch entwickelt. In ihm stehen, neben Zierstrauchern, auch
mehrere Fichten (Picea abies). Zierstrauchpflanzungen (Gebiische aus nicht heimi-
schen Straucharten) gibt es hauptsachlich um die THW-Gebaude herum, auf dem
Schitzenvereinsgeldande und an den Verwaltungsgebduden des QM-Service-
Centers. Das Pflanzensortiment reicht von Essigbaum (Rhus typhina) tUber Séulen-
wachholder (Juniperus communis ,Hibernica“) bis zur Zuckerhutfichte (Picea glauca
»,conica®).

Der Biotoptyp Heckenzaun (Schnitthecke) kommt an &hnlichen Stellen vor wie die
Zierstrauchpflanzungen. Auch hier gibt es einen hohen Koniferenanteil u.a. Thuja
(Thuja occidentalis).

Im Gebiet wurden auf3erhalb der Wald- und Gebischbiotope 168 einheimische und
standortgerechte Laubbaume aufgenommen. Davon waren

grof3kronig und markant: 1 Exemplar,
groRRkronig: 58 Stiick,
mittelkronig: 79 Stiick und

kleinkronig: 30 Sttick.

Grof3kronig und besonders markant ist eine Silberweide (Salix alba) auf der Weide im
Siden des Gebietes. Sie weist allerdings einige Bruchschaden in der Krone auf, die
die Vitalitdit des Baumes mittelfristig beeintrachtigen kénnten. Bei den Ubrigen Bau-
men handelt es sich zum einen um spontan gewachsene Pionierarten der Feldflur,
wie z. B. Sandbirke (Betula pendula) und Zitterpappel (Populus tremula). Zum ande-
ren um gepflanzte Stral3enbdume, wie z. B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Win-
ter-Linde (Tilia cordata).

Zusétzlich zu den standortheimischen Baumen wurden 80 Parkbdume erfasst. Sie
sind zumeist im Bereich der Gebaude angepflanzt. Neben eingeblrgerten Arten wie
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) und Platane (Platanus x acerifolia), kommen
vereinzelt auch fremdlandische Koniferen, z. B. die serbische Fichte (Picea omorika)
oder Zierbaume, z. B. Roteiche (Quercus rubra), vor. Ebenfalls zu dieser Gruppe
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wurden die Robinie (Robinia pseudoacacia) und die Bastard-Pappel (Populus x ca-
nadensis) gezahilt.

Saumvegetation, Dominanzbestande, Hochstauden- und Schlagfluren, Ruderalvegetation

e Annuelle Ruderalvegetation (Ackerbrache, kurzlebige Ruderalflur) gibt es im Untersu-
chungsraum an drei Stellen in nennenswerter Grof3e:

o an einer Aufschittung sudlich der Elsa-Brandstrom-Stralie,

o entlang der Holzwegbtschung auf der versiegelten Parkplatzflache, die dort mit ange-
schwemmtem Boden Uberdeckt ist, und

o auf einem aufgeschutteten Bereich auf Friatec —Gelande.

e Die ausdauernde Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte wurde auf den gut
dréanierten Standorten mit sandigem und schotterigen Substrat gefunden. Ein groe-
rer Bestand befindet sich um das ehemalige Autokino herum. Typische Arten des
Gebietes sind der Blauer Natternkopf (Echium vulgare) und die Zypressen-Wolfsmilch
(Euphorbia cyparissias).

e Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte kommt vor allem in
Bereichen mit stéarker bindigem Boden u.a. an der Elsa-Brandstrom-Stral3e vor. Cha-
rakteristisch dafur sind Flachen mit dem Lehmzeiger Rainfarn (Tanacetum vulgare).

e Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation entsteht auf maRig trockenen bis fri-
schen, gestorten Standorten. Im Gebiet ist hier vor allem ein Lagerplatz im westlichen
Gelandeteil des QM-Service-Centers sowie im Bereich der Storage-Area zu erwéh-
nen. Die typische Grasart hierfir ist das Landreitgras (Calamagrostis epigeios). Die
Bestande sind eng mit der Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte ver-
zahnt, sodass eine raumliche Differenzierung beider Typen nicht mdglich war. Sie
wurden daher zu einer Gruppe zusammengefasst.

e Der Biotoptyp ,Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessionsstadium mit vereinzel-
tem Geholzaufkommen*® tritt am Siidende des Untersuchungsraum im Ubergang zu
den Sukzessionswaéldern auf.

Stillgewasser

e Naturliche Stillgewasser gibt es im Untersuchungsraum nicht. Der Schitzenverein hat
neben seinem Vereinshaus einen kleinen Teich angelegt.

Grinflachen

e An den Gebauden und Parkplatzen sind verschiedentlich kleine Rabatten, Stauden-
beete oder Flachen mit Bodendeckern angelegt. Die Vegetation setzt sich aus unter-
schiedlichen Gartenpflanzen u.a. exotischen Arten, wie z. B. der Palmlilie (Yucca
filamentosa) zusammen.

Sandrasen

e Sandrasen sind der typische Biotoptyp flr die Diinengebiete. Kennzeichnend fiir die
Naturferne in grof3en Teilen des Gebiets ist, dass Sandrasenrelikte nur kleinflachig in
zwei Bereichen entwickelt sind: an der ehemaligen Bahntrasse auf Flugsanden am
Sudrand des QM-Service-Centers und am Holzweg westlich der Paintball Area.

e Der Bestand im QM-Service-Center stockt auf sauren Flugsanden und weist eine
Reihe typischer Kennarten der Sandrasen auf. Kennzeichnende Arten sind hier Sil-
bergras (Corynephorus canescens), Zwerg-Schneckenklee (Medicago minima), Sil-
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ber-Fingerkraut (Potentilla argentea) und Kali-Salzkraut (Salsola kali). Der Bestand ist
nur kleinflachig am Rand der Bahntrasse entwickelt und umfasst mehrere Teilflachen.

e Der Bestand an der Paintball Area steht auf kalkhaltigen Flugsanden und ist durch die
Arten Blauschillergras (Koeleria glauca), Steppen-Wolfsmilch (Euphorbia seguieria-
na), Sand-Thymian (Thymus serpyllum), Zwerg-Schneckenklee (Medicago minima),
Felsennelke (Petrorhagia prolifera), Hugel-VergiBmeinnicht (Myosotis ramosisssima),
Binsen-Knorpellattich (Chondrilla juncea) und Silbergras (Corynephorus canescens)
charakterisiert.

Bewertung der Bestandssituation Pflanzen und Biotope

Zur verbal-argumentativen Bewertung des Biotopbestandes wurde die Basisbewertung der
Biotoptypen nach dem 5-stufigen Bewertungsverfahren der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wirttemberg (LUBW) angewendet. Die Feinbewertung mit Zuweisung von Wertpunk-
ten erfolgt nach dem Mannheimer Biotopwertschlissel.

Biotopflachen mit sehr hoher naturschutzfachlicher Bedeutung im Untersuchungsraum sind
die Sandrasen. Sie nehmen einen Anteil von 0,5 % des Plangebiets ein.

Biotope mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sind die Biotoptypen Magerrasen, Feld-
gehdlze, Gebiusche aus einheimischen Arten, Feldhecken, Saumvegetation mittlerer Stand-
orte sowie Sukzessionswalder. Sie machen einen Anteil von 13,5 % des Plangebietes aus.

Bei den Biotopen mittlerer Bedeutung handelt es sich tUberwiegend um Weiden, Magere Ra-
sen sowie annuelle und ausdauernde Ruderalfluren. Der Flachenanteil betragt 12,4 %.

Geringe Bedeutung kommt den Ziergehdlzen und Rasenflachen zu.

Sehr geringe bis keine Bedeutung haben alle versiegelten Flachen und gartnerisch angeleg-
te und intensiv gepflegten Flachen, wie Beete und Rasen. Diese Wertigkeiten nehmen zu-
sammen 73,6 %, d. h. rund drei Viertel der Flache ein.

Insgesamt unterstreicht die Bewertung, dass es sich um einen in grol3eren Teilen bereits
vorbelasteten Bereich handelt. Es zeigt sich aber auch, dass Teilflachen mit héherer Wertig-
keit vorhanden sind, was bei der Planung — ggf. auch durch Erhalt — zu berlcksichtigen ist.

Bestandssituation Tiere

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse basieren auf den Erfassungen im September
2007 und Sommer 2008 sowie der abschlieenden Potentialbetrachtung fir die einzelnen
Artengruppen. Die Ergebnisse der Bestandserhebung sind auch auf den Planen 2.1 und 2.2
des Griinordnungsplans dargestellt.

Reptilien
e Das QM-Service-Center ist bedeutender Lebensraum der Mauereidechse (Podarcis
muralis), einer Reptilienart, die nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzt ist. Speziell
an der alten Bahntrasse, hier insbesondere im Stdosten des Untersuchungsraumes
zwischen der Elsa-Brandstrom-StrafRe und der nordlichen Halle, sowie am Westende
der Bahngleise wurde ein grof3eres Vorkommen mit 180 Tieren im Sommer 2008
festgestellt. Vergleichbare Bahnanlagen und Giterverkehrsgleise im Umfeld der
Stadte Mannheim und Heidelberg sind oft entsprechende Lebensraume dieser Art.
Die nachsten bekannten Vorkommen liegen in etwa 1 km Entfernung zum Plangebiet
am Umspannwerk an der Bahnstrecke Mannheim — Heidelberg und 6stlich der Bahn-
strecke Richtung Frankfurt.
Vorkommen einer zweiten Reptilienart des Anhang IV, der Zauneidechse (Lacerta
agilis), konnten in mehreren Bereichen im Westteil der ehemaligen Autokinoflache
und nordwestlich des Friatec-Gelandes mit 30 Tieren auf grunlandahnlichen Bra-
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chestadien mit offenen Bodenstellen nachgewiesen werden. Einen besonders geeig-
neten Lebensraum der Zauneidechse stellen auch die halboffenen Kiefernwalder der
Pferderennbahn mit ihnrem Wechsel aus Wald und Offenlandlebensraumen aufRerhalb
des Untersuchungsraums dar.

Vogel

¢ Die Avifauna des Untersuchungsraumes ist als mafig artenreich zu bezeichnen. Ins-
gesamt ist das Vorkommen von 30 Arten im Rahmen der Erfassungen 2007 nachge-
wiesen worden. Davon sind flnf Arten streng geschiitzt und 25 besonders geschiitzte
Vogelarten. Das Vorkommen weiterer Arten ist aufgrund der Lebensraumstruktur we-
nig wahrscheinlich.

e Nachgewiesen wurden:

Amsel

Blaumeise
Buchfink

Dorngrasmicke

Elster
Gartengrasmiuicke
Goldammer
Griinfink

Hausrotschwanz
Haussperling

Kohlmeise
Monchsgrasmiuicke

Rotkehlchen
Stieglitz

Zaunkonig
Zilpzalp

Turdus merula Brutvogel, verbreitet in den Sukzessionwaldern und
Geblischen

Parus caeruleus Brutvogel an Holzweg und westlich Friatec

Fringilla coelebs Brutvogel, Vorwald an Holzweg und westlich Fria-
tec, Pferderennbahn

Sylvia communis Brutvogel Weideflachen Sudwestteil u. westlich
Friatec

Pica pica Brutvogel Weideflachen Stidwestteil u. westlich Friatec
Sylvia borin Brutvogel, Vorwald an Holzweg und westlich Friatec
Emberiza citrinella Brutvogel Weideflachen Sudteil

Carduelis chloris Brutvogel Weideflachen, Vorwald an Holzweg
und westlich Friatec

Phoenicuros ochruros Brutvogel, an mehreren Stellen in Hallen im
QM-Service-Center, bei Dachser und Friatec

Passer domesticus Brutvogel, an mehreren Stellen in Hallen im
QM-Service-Center, Dachser und Friatec

Parus major Brutvogel Vorwald Holzweg u. westlich Friatec

Sylvia atricapilla Brutvogel, Vorwald an Holzweg, Gebiusche an
Weideflachen, westlich Friatec

Erithacus rubecula Brutvogel Vorwald an Holzweg, Pferderenn-
bahn, westlich Friatec

Carduelis carduelis Brutvogel Weideflachen, Sudteil
Troglodytes trogl. Brutvogel Vorwald an Holzweg, Pferderennbahn
Phylloscopus collybita Brutvogel, Vorwald an Holzweg

e Einige weitere Arten briten in der Umgebung und nutzen das Gebiet teilweise zur
Nahrungssuche oder sind als reine ,Durchzigler einzustufen:

Buntspecht
Dohle
Feldsperling
Girlitz
Kleiber
Rabenkréhe

Dendrocopos major Nahrungsgast, Brutvogel Pferderennbahn
Coloeus monedula Wintergast

Passer montanus Brutvogel Pferderennbahn

Serinus serinus Brutvogel Pferderennbahn

Sitta europaea Brutvogel Pferderennbahn

Corvus corone Brutvogel, Pferderennbahn
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Ringeltaube Columba palumbus Brutvogel Pferderennbahn, Nahrungsgast QM-
Service-Center
Saatkréhe Corvus frugilegus Wintergast
Star Sturnus vulgaris Brutvogel Pferderennbahn, Nahrungsgast QM-

Service-Center

Flederméuse

Bei den Erfassungen zur Fauna des Gebietes konnten nur am Rand des Gebietes,
am Waldrand zwischen Holzweg und Pferderennbahn im Jahr 2007, Flederméuse
beobachtet werden. Dort flogen Anfang Oktober zwischen 3 und 5 Grol3e Abendseg-
ler in der Abendddammerung auf Nahrungssuche Uber den parkartigen Waldbestan-
den der Rennbahn. Waldrander und parkartige Walder sind typische Jagdhabitate der
Art. Sie benétigt jedoch grof3ere geraumige Baumhdohlen oder Spaltenquartiere, wie
Windbruchstellen an AltbAumen als Quartier. Solche Quartiere sind im Untersu-
chungsraum nicht vorhanden. Die intensiv genutzten Rasenflachen des Untersu-
chungsraums stellen keine geeigneten Nahrungshabitate der Art dar. Optimale
Nahrungshabitate liegen in den Waldrandzonen der Pferderennbahn und den an-
grenzenden Altbaumbestéanden.

Weitere potentiell im Gebiet vorkommende Arten, wie die Zwergfledermaus, wurden
nicht festgestellt. Die Hallen und Gebaude des Plangebietes weisen nur wenige ge-
eignete Spaltenquartiere unter Blechverkleidungen oder Dachern auf, die jedoch bei
den Untersuchungen nicht besiedelt waren. Das Innere der Gebaude (auch Dach-
stuihle etc.) war im Rahmen der Untersuchungen nicht begehbar.

Natur- und Spechthdhlen sind innerhalb des QM-Service-Centers und der anderen
bebauten Flachen nicht vorhanden. Lediglich am Rand des QM-Service-Centers am
Holzweg stehen mehrere alte Robinien mit kleinen Naturhdhlen. Dort konnten keine
Fledermausnachweise erbracht werden.

Weitere Hohlenbaume (Pappeln) stehen ndrdlich des Paintballplatzes. Potentielle
Quiartiere stellen die beiden Bunker am Rand des Paintballplatzes dar. Bei den Quar-
tierkontrollen im Sommer 2008 waren in diesen Quartieren keine Felderméause nach-
zuweisen.

Andere Quartiere, wie Vogelnistkasten, waren zum Untersuchungszeitpunkt im Un-
tersuchungsraum nicht vorhanden.

Heuschrecken

Die Erfassungen der Heuschrecken aus dem Herbst 2007 wurden innerhalb des QM-
Service-Centers und den dbrigen Teilen des Untersuchungsraumes im Jahr 2008
vervollstéandigt. Im gesamten Untersuchungsraum konnte damit eine vollstandige Er-
fassung der Heuschreckenfauna durchgefuihrt werden.

Es konnten die folgenden 11 Heuschreckenarten nachgewiesen werden:

Blaufliigelige

Odlandschrecke Oedipoda caerulescens Sandrasen, Bahngleise in QM Service-
Center (99), ehemaliges Autokino (161), Sandrasen und stdlich
Paintball Area (55)

Weinhéhnchen Oecanthus pellucens) Bahngleise und Sandrasen im QM Service-
Center (57), ehemaliges Autokino (185)westlich Autokino (9),
westlich Friatec (24) und um den Paintball Area (37)

Sichelschrecke Phanerptera falcata Bahngleise, Sandrasen, Autokino
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Chorthippus brunneus Bahngleise, Sandrasen,
Holzweg, Autokino

Bdschung an

Chortippus parallelus Weideflachen im Sidwesten, Béschung an
Holzweg, Paintballplatz, Autokino

Chortippus biguttulus Weideflachen im Sudwesten, Béschung an
Holzweg, Paintball Area, Autokino

Gomphocerus rufus Bahngleise, Sandrasen; Autokino
Tettigonia viridissima Weideflachen im Studwesten, Autokino

Metrioptera roeseli Weideflachen im Studwesten

Nemobius sylvestris) Waldrand Pferderennbahn an Holzweg,
westlich Friatec

Acheta domesticus)Bahngleise, westlich Friatec

e Aus der Gruppe der Tagfalter konnten im Jahr 2007 nur die spét fliegenden Arten er-
fasst und eine Potentialabschatzung durchgefiihrt werden. Diese wurden in 2008
durch Erfassungenim Frihsommer und Sommer erganzt.

e Im Untersuchungsraum konnten die folgenden 10 Tagfalterarten nachgewiesen wer-

den:
Kleiner
Sonnenréschen
blauling
Hauhechelblauling
Schwalbenschwanz

Kleiner Feuerfalter
Admiral

Distelfalter
Kleiner Fuchs

Kleiner Kohlwei3ling
Kleines
Wiesenvogelchen
Tagpfauenauge

Polyommatus agestis Sandrasen sudlich Paintball Area
Polyomatus icarus Autokino

Papillio machaon Magerwiesen und trockenwarme Ruderalflachen
in Autokinoflache

Lycaena phloeas Umgebung Paintball Area -

Vanessa atalanta Ruderalbesténde nahe Holzweg, Weideflachen
im Sudwesten und westlich Friatec

Cynthia cardui Ruderalbestéande nahe Holzweg, Weideflachen im
Sudwesten und westlich Friatec

Aglais urticae Ruderalbestande nahe Holzweg, Weideflachen im
Sudwesten und westlich Friatec

Pieris rapae Weideflachen im Studwesten

Coenonympha pamphilus Weideflachen im Stdwesten

Inachis io Ruderalbestdnde nahe Holzweg, Weideflachen im Sid-
westen und westlich Friatec
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Bewertung der Bestandssituation Tiere

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West” finden sich in
erster Linie typische und verbreitete Arten der Siedlungen und siedlungsnaher Freiflachen
und Geholze sowie ruderalisierter Brachen. Viele davon werden auch in dem kunftigen In-
dustriegebiet noch Lebensrdume finden, bzw. kdnnen auch die umgebenden Siedlungs- und
Freiflachen als Ausweichmaglichkeit nutzen.

Sandrasen und einige weitere Griunlandrelikte und grinlandahnliche Freiflachen ergéanzen
das Artenspektrum. Vorkommen der nach Anhang Il der FFH-Richtlinie im benachbarten
FFH-Gebiet anzutreffenden Tierarten wurden aber nicht nachgewiesen und sind aufgrund
der vorhandenen Lebensraumstrukturen auch nicht zu erwarten.

Als streng geschuitzte Art sind die Vorkommen der Mauereidechse entlang einer ehemaligen
Gleisstrecke im Gebiet hervorzuheben. Auch bei dieser Art ist aber anzumerken, dass sie ein
typischer Bewohner gestorter und relativ leicht neu zu entwickelnder Lebensraumstrukturen
ist.

2.1.5 Landschaftsbild/Ortsbild/Wohnumfeld

Wirkraum fUr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und die Erholung ist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 66.26 und seine unmittelbare Umgebung. Als Folge der star-
ken Abschirmung durch vorhandene Bebauung und Wald sind keine ins weitere Umfeld
ausgreifenden Auswirkungen zu erwarten.

Eingriffsfaktoren fur die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzte Grundflachen-
zahl, die Uberbaubare Grundsticksflache sowie die Hohe und Stellung der baulichen Anla-
gen. Mit Blick auf die Erholung wird zusatzlich die Zugénglichkeit und Nutzbarkeit von
Wegeverbindungen fur Fuganger, Radfahrer und ggf. auch Reiter berticksichtigt.

Bestandssituation Landschaftsbild/Ortsbild/Wohnumfeld

Fur die Landschaft im Untersuchungsraum charakteristisch sind die geringen Hohenunter-
schiede des Diinensandgebiets. Eine nattirliche Raumkante bildet der Waldrand westlich des
Holzweges. Markant ist auch die Sanddine, die im Sidden des Untersuchungsraums liegt,
und die sich im Wald westlich des Holzweges mit weiteren Dunen fortsetzt.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die vorhandenen Sukzessionswalder, die Ge-
holzbestédnde und den Baumbestand gepragt. Im Bereich der Elsa-Brandstrom-Strafl3e nimmt
die Geholzkulisse landschaftsparkartigen Charakter an. Die Bluhaspekte der Ruderalfluren
werten das von vielen Lagerflachen gepragte Bild optisch auf.

Fir das Landschaftsbild relevante Sichtbeziehungen wurden nicht festgestellt.

Der Erholungswald ,Unterer Dossenwald“ beginnt gemafy Erholungswaldsatzung der Stadt
Mannheim vom 27.11.2007 ca. 150 m westlich des Holzweges und stdlich der Bahnlinie
Heidelberg-Mannheim. Der direkt an den Holzweg bzw. den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans angrenzende Waldstreifen ist kein Erholungswald i.S. der Satzung.

Entlang der Westgrenze verlauft der Holzweg. Er stellt eine von Joggern und Radfahrern
stark frequentierte Verbindung zum Unteren Dossenwald stdlich der Bahn dar. Entlang der
Elsa-Brandstrom-Stral3e verlauft ein Geh- und Radweg, der Friedrichsfeld mit dem Bereich
Pferderennbahn und dem Holzweg verbindet. AuRerdem ist das Vereinsgelande der Schit-
zengesellschaft mit seiner Funktion fur den Vereins- und Freizeitsport zu nennen.

Bewertung Landschaftsbild/ Ortsbild/ Wohnumfeld

Wertbildend fir das Landschaftsbild sind die typischen, raumgliedernden Wald-, Gehélz- und
Baumbestande, die auch eine ansprechende Umrahmung des Geh- und Radweges darstel-
len. Besonders charakteristisch ist die Sanddiine.
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Erholungsrelevante Flachen gibt es im Gebiet nicht. Fir die wohnungs- und arbeitsplatznahe
Erholung weist der Untersuchungsraum nur eine geringe Bedeutung auf.

Das Landschaftsbild des ndrdlichen Untersuchungsraums ist gegen optische Veranderungen
wenig empfindlich. Der naturndhere Charakter des sudlichen Teilgebiets wiirde durch Be-
bauung stark verandert werden.

Die Vorbelastung der Landschaft und der Erholungsfunktion ergibt sich vorwiegend aus der
Larm- und Abgasbelastung durch die nahe Autobahn. Optisch negativ in Erscheinung treten
die z.T. ungeordneten Lagerplatze und die aufgegebenen Nutzungen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Gebiet nach aul3en optisch weitgehend abge-
schirmt wird. Es hat aufgrund der vorhandenen Nutzungen keine Bedeutung fur eine ruhige
landschaftsbezogene Erholung. Vor allem der Holzweg im Westen bildet allerdings eine
wichtige Verbindung zwischen Suebenheim und Dossenwald.

2.1.6 Mensch

Wirkraum fiir die Bestimmung der Larm- und Schadstoffimmissionen ist jeweils die in den
Fachgutachten mit Hilfe von Berechnungs- und Simulationsmodellen ermittelte Reichweite
ausgehend vom Plangebiet, aber auch der Einwirkungsbereich von — zum Teil minder ge-
schitzten — Wohnnutzungen im Plangebiet selbst.

Eingriffsfaktoren fir die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzte Grundflachen-
zahl, die Uberbaubare Grundstiicksflache, die Hohe und Stellung der baulichen Anlagen so-
wie die Daten der Verkehrsprognose.

Schadstoffimmissionen

Die Immissionsberechnungen fir den Ist-Zustand (Bezugsjahr 2009) zeigen, dass der fur
2010 geltende NO2-Jahresmittelgrenzwert von 40 ug/m3 im Fahrbahnbereich der A 656 und
der L 597 nicht eingehalten werden kann. Das hohe Verkehrsautkommen bewirkt, dass im
Fahrbahnbereich NO2-Jahresmittelwerte von deutlich Gber 52 ug/m? erreicht werden.

Am sidlichen Ortsrand von Suebenheim ergeben sich dagegen nur Jahresmittelwerte von
ca. 32 — 36 pg/m?3. Hier wird der Grenzwert der 22. BImSchV® somit nicht erreicht. Auch ent-
lang der Elsa-Brandstrom-Stra3e sind mit NO2-Belastungen von maximal 36 pg/m? keine
Grenzwertliberschreitungen zu erwarten.

Hohe NO:2-Belastungen weist im Ist-Zustand auch die Steinzeugstral3e auf, was u.a. auf den
hohen Schwerverkehrsanteil bis zur bestehenden Zufahrt der Firma Dachser zurtickzuftihren
ist. Im Fahrbahnbereich ergeben die durchgefiihnrten Simulationsrechnungen NO-2-
Jahresmittelwerte zwischen 40 und 53 pg/m?3. Im Bereich der westlich angrenzenden Wohn-
bebauung wird aber auch hier der Grenzwert 2010 von 40 ug/m? unterschritten. Dort werden
Werte von max. 34 ug/m? berechnet.

Bei Betrachtung der Immissionsverhéaltnisse fur Feinstaub (PML10) ist fur das Bezugsjahr
2009 eine Vorbelastung von ca. 24 ug/m?® zu berlcksichtigen.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen fir den Ist-Zustand (Bezugsjahr 2009) zeigen,
dass der Grenzwert 2010 fir das Jahresmittel von 40 ug/m?® im gesamten Untersuchungsge-
biet eingehalten wird. Im unmittelbaren Nahbereich der Fahrbahnen der Autobahn A 656 und
der L 597 werden Maximalwerte von ca. 29 — 32 ug/m?® bestimmt. Hier machen sich die gtins-
tigen Ventilationsverhaltnisse positiv bemerkbar.

6 Verordnung Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft in der Fassung der Bekanntmachung
vom 4. Juni 2007 (BGBI. | S. 1006)
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Am sudlichen Ortsrand von Suebenheim ergeben sich PM10-Jahresmittelwerte von ca.
25.5 yg/m3. Entlang der SteinzeugstraBe werden im Bereich der Wohnhauser PM10- Jah-
resmittelwerte von ca. 24.5 — 25.5 pg/m? bestimmt.

Das Umweltbundesamt gibt zur Ableitung der Uberschreitungshéufigkeit aus den Jahresmit-
telwerten (JMW) folgende Beziehung an:

Anzahl der Tage PM10 > 50p/m?3 = 10,51413 - 1,98711 - IMW + 0,09389 - IMW 2.
Danach wiirde der Grenzwert von 35 Uberschreitungen bei einem Jahresmittelwert von

30 pg/m? erreicht. Eine Minderung des Jahresmittelwertes von 30 yg/m?* um 1 pg/m? fihrt zu
einer Reduktion um 3 — 4 Uberschreitungen.

Am sudlichen Ortsrand von Suebenheim und im Bereich der Wohnhéauser in der Steinzeug-
straBe ist danach mit ca. 21 Uberschreitungen zu rechnen, d.h. der Grenzwert wird eingehal-
ten.

Zusammenfassend zeigen sich deutliche Vorbelastungen durch die vorhandenen Stral3en,
vor allem die Autobahn. Kritische Werte mit Grenzwertiiberschreitungen sind aber auf den
unmittelbaren StraRenverlauf begrenzt.

Schallimmissionen

Gewerbelarm: Schutzwirdige Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets

Die Auswahl der fur die Bewertung herangezogenen Punkte und deren Einstufung hinsicht-
lich Nutzungscharakter und Schutzwirdigkeit erfolgte in enger Abstimmung mit dem Gutac h-
ter. Schalltechnische Untersuchungen wurden an in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten
reprasentativen Immissionsorten durchgefihrt:
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IO Nr. Adresse Stadtteil, Gebietseinstufung Angesetzter Immissi-
onsrichtwertnach TA
Larm [dB(A)] am Tag/in
der Nacht

1 Suebenstrafle 32

2 SuebenstralRe 28 Suebenheim, SondergebietBund 60/45

3 Suebenstrale 16

4 Am Sandhang 34 ) ) .

s Am Sandhang 29a Suebenheim, Reines Wohngebiet 57/42

6 Suebenstralle 16 Suebenheim, SondergebietBund 60/45

. Am REmerbrunnen 26 Suebenheim, Allgemeines Wohnge- 60/45

biet
8 SteinzeugstralRe 90
Steinzeugstralle 84 Industriegebiet Friedrichsfeld-West 2070

10 Steinzeugstralle 70 (Werkswohnungen Friatec AG)

11 Steinzeugstralle 68

12 Markircher Strae 26

13 SaarburgerRing 61 Gewerbegebiet Friedrichsfeld 65/50

14 SaarburgerRing 45

15 Metzer Stralle 41

16 Metzer Stral3e 39 Friedrichsfeld-Sid, Mischgebiet 60/45

17 Pfalzburger Strale 1

18 DononstralRe 21 Friedrichsfeld-Sud, Allgemeines 55/40

19 DononstralBe 13 Wohngebiet

22 Holzweg 50 Sudlich Friatec AG, AuRenbereich 65/50

Tabelle 1: Mal3gebende Immissionsorte

Die jeweils fur Tag (06:00-22:00) und Nacht (22:00-06:00) genannten Richtwerte ergeben
sich dabei wie folgt:

Bei den Immissionsorten (I0) 1, 2, 3 und 6 handelt es um Wohnnutzungen, die der Auto-
bahnmeisterei zugeordnet sind. Die Schutzwurdigkeit der Wohnnutzungen auf den Flachen
des Bundes in Zuordnung zur Autobahnmeisterei wurde unter Berticksichtigung ihrer histori-
schen Entwicklung in Zusammenhang mit dem Bau der Reichsautobahn und der kurz zuvor
errichteten Siedlung Suebenheim an der Schnittstelle zwischen Autobahn und Siedlung ver-
gleichbar einem Mischgebiet eingestulft.

Far die Immissionsorte 4 und 5 setzt der Bebauungsplan Nr. 63.27 vom 20.04.1982 ein Rei-
nes Wohngebiet fest. Die Gebietsart der Nutzungen im Bereich der Stralle Am Romerbrun-
nen (IO 7) wurde in Abstimmung mit den Fachbereichen Stadtebau und Baurecht und
Umweltschutz entsprechend einem Allgemeinen Wohngebiet eingestuft. In allen drei Fallen
liegt auf Grund der gewachsenen Situation, d.h. des Nebeneinanders von gewerbli-
chen/industriellen und zum Wohnen dienenden Gebieten im schalltechnischen Sinn aller-
dings eine Gemengelage vor. Neben Autobahnmeisterei und Kaserne wirkt geman
schalltechnischem Gutachten der Friatec AG auch die Betriebstatigkeit der Firmen Friatec
und Friadent insbesondere in der Nacht als Vorbelastung bis in die genannten Bereiche. Fur
das Reine Wohngebiet sind bis zu 36,3 dB(A), fur das Allgemeine Wohngebiet bis
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38,5 dB(A) genannt. Fir die heute durch die Firma Dachser genutzten Flachen ist dies in
ahnlicher Weise zumindest nicht auszuschliel3en.

Gemal der Regelungen der TA Larm kdnnen in einem solchen Fall die Immissionsrichtwerte
die fur Gebiete, die dem Wohnen dienen, gelten, auf einen geeigneten Zwischenwert der fir
die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies
nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte
fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Giberschritten werden.

Danach werden die zur Beurteilung heranzuziehenden Immissionsrichtwerte im Vergleich zu
den aus der Gebietsart resultierenden Immissionsrichtwerten um 5 dB angehoben. Die
Schutzwirdigkeit des Allgemeinen Wohngebiets (IO 7) wird in der Folge analog einem
Mischgebiet eingestuft. Fir die Reinen Wohngebiete in Suebenheim (IO 4 und 5) ware in
diesem Sinne zunachst die Einstufung analog einem Allgemeinen Wohngebiet die Konse-
quenz. Dort liegt allerdings bereits eine weitere hohe Vorbelastung durch Fremdgerausche
vor, die zu berlcksichtigen ist. In einer Fremdgerauschmessung wurde an einem reprasenta-
tiven Immissionsort im Reinen Wohngebiet eine Fremdgerauschbelastung von 57 dB(A) am
Tag bzw. 42 dB(A) in der Nacht nachgewiesen. Pegelbestimmend fur die Fremdgerausche
sind die Geréauscheinwirkungen der A 656. Gemall TA Larm darf die Genehmigung einer
Anlage wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nicht versagt werden, wenn
infolge standig vorherrschender Fremdgerausche keine zuséatzlichen schéadlichen Umwelt-
einwirkungen durch die zu beurteilende Anlage zu befurchten sind. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn fir die Beurteilung der Gerduschimmissionen der Anlage weder Zu-
schlage gemé&fR dem Anhang fur Ton- und Informationshaltigkeit oder Impulshaltigkeit noch
eine Berlcksichtigung tieffrequenter Tone erforderlich sind und der Schalldruckpegel LAF(t)
der Fremdgerausche in mehr als 95 % der Betriebszeit der Anlage in der jeweiligen Beurtei-
lungszeit hoher als der Mittelungspegel LAeq der Anlage ist. Als zuléssiger Pegelwert fur die
schutzwirdigen Nutzungen im Reinen Wohngebiet (IO 4 und 5) wird daher die bestehende
Belastung von 57 dB(A) am Tag bzw. 42 dB(A) in der Nacht angesetzt.

Entlang der Steinzeugstral3e liegen Werkswohnungen der Friatec AG in einem Industriege-
biet (10 8, 9,10, 11).

Einzelne weitere Wohnnutzungen (IO 12, 13, 14) liegen im Gewerbegebiet bzw. einge-
schrankten Gewerbegebiet Friedrichsfeld und werden entsprechend eingestuft.

Im Stadtteil Friedrichsfeld-Sud liegen schutzwirdige Wohnnutzungen im Mischgebiet nérd-
lich der Bahnlinie (10 15, 16, 17) sowie im Allgemeinen Wohngebiet stdlich der Bahnlinie (IO
18, 19) und sind entsprechend eingestuft.

Sudlich der Friatec AG liegt eine schutzwirdige Wohnnutzung im Auf3enbereich (IO 22), de-

ren Schutzwurdigkeit aufgrund der Nachbarschaft zu vorhandenen industriellen Nutzungen
wie ein Gewerbegebiet eingestuft wird.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Umfeld in weiten Teilen entweder durch Ge-
werbe/Industrie oder mehr oder weniger ausgepragte Mischnutzungen gepragt ist. Die vor-
handene Wohnnutzung weist daneben z.T. auch erhebliche Vorbelastungen durch die
Autobahn auf, die bei den Betrachtungen zu bertcksichtigen sind.
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Vorhandene emittierende Nutzungen und Gerauschvorbelastung durch Gewerbeldrm

Auf die in der Umgebung des Plangebiets gelegenen schutzwirdigen Nutzungen wirken be-
reits derzeit Gerausche von folgenden gewerblichen Nutzungen ein:

e vorhandene Nutzungen im Plangebiet: QM-Center, Spedition Dachser am derzeitigen
Standort, gewerbliche Nutzungen 6stlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e;

e Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet Friedrichsfeld dstlich der L 597;

e Auslieferungslager Fa. Pfeiffer & May, Verkauf von Wohnmobilen, Friatec
AG/Friadent GmbH entlang der Steinzeugstral3e.

Im Stadtteil Suebenheim liegen als gerauschemittierende Nutzungen:
e die Autobahnmeisterei 6stlich der Suebenstral3e im Sondergebiet Bund und

e das westlich der Ortslage Suebenheim sowie auf einem Streifen zwischen der Ortsla-
ge und der BAB A 656 im Sondergebiet Bund gelegene Kasernengelande, das der-
zeit von den amerikanischen Streitkraften genutzt wird.

Die gewerblichen Nutzungen auf den zu tberplanenden Flachen selbst sind Gegenstand der
Uberplanung und werden bei der Larmprognose entsprechend beriicksichtigt.

Die bestehenden emittierenden Nutzungen auR3erhalb des Geltungsbereichs und die daraus
resultierende Gerauschvorbelastung werden bei der Ermittlung der fir das Planvorhaben
noch verfigbaren Kontingente bertcksichtigt. Dazu wird die folgende Vorgehensweise ge-
wahlt.

Die derzeitige und kinftige Gerauschvorbelastung aufgrund der Schallabstrahlung der Fria-
tec AG/Friadent GmbH wurde in einer vorliegenden Immissionsprognose der genannten Fir-
men an reprasentativen Immissionsorten ermittelt. Zur Schallabstrahlung der Ubrigen
Nutzungen liegen keine Daten vor. Fir diese Flachen wurde tber Annahmen eine Abschat-
zung mit pauschalen flachenbezogenen Ansatzen nach der folgenden Mal3gabe vorge-
nommen.

Die vorhandenen Gewerbeflachen in Friedrichsfeld weisen eine sehr unterschiedliche Nut-
zungsintensitat auf. Daher wird unabhéngig von derzeit vorhandenen oder messbaren Ge-
rauscheinwirkungen ein von der Gebietsart abhéngiger Ansatz gemd&f3 DIN 18005 mit
60 dB(A)/m? (weitgehend uneingeschrankte Gewerbegebiete) gewahlt.

Fir die in der Nachbarschaft zum Plangebiet gelegenen eingeschrankten Gewerbegebiete
sowie die Flachen im Sondergebiet Bund wird ein der Gebiets charakteristik entsprechender,
um 5 dB(A) abgeminderter Emissionskennwert angesetzt.

Abweichend von den Vorgaben der DIN 18005, die den Emissionskennwert von 60 dB(A)/m?2
fir den Tag und die Nacht angibt, wird in der Nacht ein um 15 dB verringerter Emissionsan-
satz gewahlt, da im Umfeld der emittierenden Nutzungen Wohnnutzungen vorhanden sind,
die in der Nacht einen um 15 dB erhodhten Schutzanspruch im Vergleich zum Tag geniel3en.
Eine im Vergleich zum Tag unverminderte Betriebstatigkeit in der Nacht ist in der Bestands-
situation nicht maglich.

Mit den gewahlten Anséatzen werden die gebietsartspezifischen Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den meisten Immissionsorten eingehalten. Lediglich am Immissionsort 12 im Ge-
werbegebiet Friedrichsfeld sowie am Immissionsort 19 im Allgemeinen Wohngebiet Fried-
richsfeld-Siid tritt bereits derzeit eine Uberschreitung bzw. Ausschoépfung des jeweiligen
Immissionsrichtwerts in der Nacht auf.

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt im Norden an die stark befahrene A 656. Ostlich des Plangebiets ver-
lauft die L 597. Das Plangebiet selbst wird durch die Elsa-Brandstrom-Strale und die Stein-
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zeugstralRe erschlossen. Die SteinzeugstrafRe nimmt den grof3ten Teil des zu- und abfahren-
den Verkehrs der Spedition Dachser und der Friatec AG auf. Die Elsa-Brandstrém-Stral3e ist
derzeit nur von untergeordneter Bedeutung.

Hohe Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet wirken derzeit im Wesentlichen von der
A 656 sowie von der Steinzeugstral3e auf die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen ein.

2.1.7 Kultur- und Sachguter, umweltrelevante Infrastruktur

Wirkraum fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sowie umweltrelevante Infrastruktur ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66.26.

Eingriffsfaktoren fur die Bewertung der Auswirkungen sind die festgesetzten Baugebiete und
Verkehrsflachen, in denen bauliche Veranderungen, Neutberbauung oder Abgrabungen
erfolgen kénnen.

Bestandssituation Kulturguter

Die ehemalige Autobahntankstelle im Norden des Plangebiets wird von Seiten der zustandi-
gen Denkmalschutzbehtrde (Regierungsprasidium Karlsruhe Ref. 25) als Kulturdenkmal
gemal 8 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg eingestuft. Ein entsprechender Hin-
weis wurde bereits in der friihzeitigen Beteiligung gegeben (Schreiben vom 15.10.2008) und
im Nachgang durch einen Lageplan M.1:5.000 erganzt. In diesem Lageplan wird erkennbar,
dass die von Paul Schmitthenner geplante Anlage neben den Gebauden auch Reste der
Zufahrten, ehemalige Parkplatze etc. umfasst.

Die Reiss-Engelhorn Museen haben auf eine Reihe von Siedlungsresten und Einzelfunden in
der Umgebung des Plangebietes hingewiesen. Nordlich der Autobahn sind dies Neckarsue-
bische und rédmische Siedlungsreste, sudlich der Bahn solche aus der Zeit von 1400 bis
1200 v. Chr. Westlich Holzweg/Pferderennbahn und éstlich von Suebenheim kommen dazu
verstreut Einzelfunde aller vor- und frihgeschichtlichen Epochen. Im Plangebiet konnten
bisher — auch wegen der militarischen Nutzung — keine solchen Reste konkret nachgewiesen
werden. Lage und Verteilung der 0.g. Funde lassen aber vermuten, dass auch dort Fundstét-
ten liegen kénnen

Bewertung Kulturgiter

Die ehemalige Autobahntankstelle und ggf. auch im Untergrund vorhandene Siedlungsreste
stehen unter dem Schutz des § 16 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg und dirfen
grundsétzlich ohne Genehmigung der zustandigen Behorde weder beseitigt noch verandert
werden.

Eine differenziertere Bewertung wird von der Denkmalschutzbehdrde nicht vorgenommen,
bzw. kann fur eventuelle Bodendenkmaler auch noch nicht vorgenommen werden. Ob und in
welcher Weise Veranderungen zuldssig sind, hangt nach den Erlauterungen der Behdrde
letztlich von dem konkreten Nutzungs- bzw. Bauvorhaben ab. Die Schutzausweisung steht
einer baulichen Nutzung aber nicht grundséatzlich im Weg.

Bestandssituation Sachguter und umweltrelevante Infrastruktur

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Die vorliegenden La-
gedaten wurden in den Bebauungsplan tbertragen.
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3 Vorgabenfirdas Plangebiet, einschliel3lich der in einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachplanenfestgelegten Zieledes Um-
weltschutzes, diefir den Bebauungsplan von Bedeutungsind —
Inhalt des Umweltberichts gem.Nr. 1b der Anlage zu 8 2a
BauGB)

3.1 Gesetzliche Vorgaben

3.1.1 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und Sachgi-
ter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen auf die ausschlie(3-
lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete so weit wie maoglich vermieden werden.

850 BImSchG bezieht sich dabei auf schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG (Seveso-Il-Richtlinie). Im Bauleitplanverfahren ist fur die Beurteilung
maf3gebend, welche Informationen bereits tber das Vorhaben, das durch den Plan verwirk-
licht werden soll, vorliegen. Nach aktuellem Informationsstand ist nicht davon auszugehen,
dass das bekannte Vorhaben unter die Richtlinie 96/82/EG fallt, und dass daher keine Aus-
wirkungen im Sinne der Richtlinie zu beflrchten sind. Weitere Vorhaben im Plangebiet sind
noch nicht bekannt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne auch insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichti-
gen. Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes zu berticksichti-
gen.

Insbesondere ist nach Buchstabe h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Eu-
ropdischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden, zu
berlcksichtigen. Entsprechende Mal3stdbe bietet die 22. BImSchV — Verordnung tber Im-
missionswerte.

3.1.2 Ausgleichsregelung in § 1a Abs. 3BauGB i. V. m. 8 18 BNatSchG

Fur die Verfahrensweise bei Eingriffen in Natur und Landschaft i.S. des § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG)’ bzw. 8 10 Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Land-
schaft und Uber die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (NatSchG BW) gelten nach
§ 21 BNatSchG die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB). Dort sind in § la diverse
Grundsatze genannt, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind. Dies sind insbesondere:

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden mit besonderer Hervorhebung der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung (8§ la Abs.2 BauGB);

e die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen
des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes (8 1a Abs.3 BauGB).

7 Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) geéndert worden ist
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Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 19 Abs. 1 BNatSchG sowie nach § 21 NatSchG
BW zu verpflichten, "vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlas-
sen“. Unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmafl3nahmen) oder in sonstiger
Weise zu kompensieren (Ersatzmalinahmen).

Ein Eingriff liegt vor bei "Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen koénnen" (8 18 Abs. 1 BNatSchG). Nach § 21
BNatSchG ist bei Eingriffen, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen (...) zu erwarten sind, Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden (vgl. hierzu 8§ 1la Abs. 3 BauGB).
Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesna-
turschutzgesetz) in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Als besonderer Fall ist dabei zu beachten, dass nach Mal3gabe des § 1la BauGB ein Aus-
gleich im oben genannten Sinne dann ausdriicklich nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies ist im Plan-
gebiet in den Teilbereichen der Fall, in denen bereits unabhéngig von der Rechtskraft des
Bebauungsplans 66.26 ein Baurecht tber die Regelung des 834 BauGB (im Zusammenhang
bebaute Ortsteile/Innenbereich) bestand.

MaRgebliche Regelungen

Die Eingriffs-/Ausgleichsregelung soll eine Verschlechterung des vorhandenen Bestandes an
Natur und Landschaft verhindern. Dies soll erreicht werden, indem vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft grundsatzlich untersagt und fir unvermeidbare Eingriffe Kompensati-
onsmafinahmen vorgeschrieben werden. Im Bereich der Bauleitplanung verweist das
BNatSchG auf das BauGB. Nach 8§ 21 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden, wenn aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Abwagung

Die Vermeidung und der Ausgleich sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertck-
sichtigen (8 1a Abs. 3 S. 1 BauGB). Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot stellt also in der
Bauleitplanung grundsétzlich nur einen abwégungserheblichen Belang dar. Die Vermeidung
und der Ausgleich richten sich nach einer gerechten Abwéagung aller berihrten privaten und
offentlichen Belange.

Die planende Kommune muss ermitteln und entscheiden, ob vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen sind und ob und wie unvermeidbare Beein-
trachtigungen auszugleichen oder durch Ersatzmafnahmen zu kompensieren sind. Dabei
haben die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege keinen abstrakten Vorrang
vor den in der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden anderen Belangen. Dies gilt sowohl fur
die Vermeidung als auch den Ausgleich.®

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege haben allerdings ,herausgeho-
bene Bedeutung®. lhre Zurlckstellung kommt nur zugunsten entsprechend gewichtiger ande-

8 BVerwG, Beschl. v. 31.01.1997 — 4 NB 27/96, Fundstelle: juris, Rn. 16, 19
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rer Belange in Betracht. Dies bedarf besonderer Rechtfertigung. Die Kommune muss die
Belange, die sie fir vorzugswirdig halt, prazise benennen.®

Die Kommune muss sich somit zum einen mit dem sog. Integritatsinteresse auseinander
setzen. Dabei steht nicht die Unterlassung des Vorhabens in Frage, sondern dessen aus
Sicht der betroffenen Belange schonendere Ausfiihrung. Diese kann bestehen etwa in der
Verschiebung eines Baufensters auf eine 6kologisch weniger wertvolle Flache oder in der
Nichtuberplanung besonders schutzwuirdiger Flachen. Das sog. Kompensationsinteresse
bezieht sich auf die Frage, ob und inwieweit Ausgleich oder Ersatz fur gerechtfertigte Eingrif-
fe anzuordnen ist.

3.1.3 Denkmalschutzgesetz

Es ist damit zu rechnen, dass archéologische Strukturen im Gebiet des Bebauungsplans
vorhanden sind. Vor dem Beginn von Flachenabtragungen sind die Reiss-Engelhorn-Museen
zu informieren, so dass eine "harte Prospektion" (Einsatz eines Baggers mit zahnloser
Schaufel und archaologischer Begleitung) durchgefiinrt werden kann. Sollten sich Hinweise
auf archaologische Strukturen im Untergrund ergeben, so sind vor Baubeginn sachgerechte
Ausgrabungen durchzufiihren, um die eventuell vorhandene arch&ologische Substanz zu
bergen (8 20 DSchG BW i.V.m. § 27 DSchG BW).

Sollten bei der Durchfuihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend zu melden. Die Fundstelle ist nach 8§ 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG BW) vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen,
wenn die Untere Denkmalschutzbehdrde nicht einer Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Bei der ehemaligen Autobahntankstelle im noérdlichen Bereich des Plangebiets handelt es
sich um ein Kulturdenkmal gemé&f3 8§ 2 DSchG BW. An der Erhaltung der Kulturdenkmale
besteht aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und heimatgeschichtlichen Grinden ein 6f-
fentliches Interesse. Zu einem Kulturdenkmal gehort auch das Zubehor, soweit es mit der
Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet. Gegenstand des Denkmalschutzes sind
auch die Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie fur dessen Erscheinungsbild von er-
heblicher Bedeutung ist sowie Gesamtanlagen. Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer
Veranderung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Ab-
stimmung mit dem Regierungspréasidium Karlsruhe (Ref. 25 | Denkmalpflege) eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich.

3.1.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung regelt das Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG). Nach 8 45b
Abs. 3 WG soll ,Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1999 be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versicke-
rung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies
mit vertretbarem Aufwand und schadlos madglich ist. Eine schadlose Beseitigung liegt vor,
wenn eine schadliche Verunreinigung eines Gewdassers oder sonstige nachteilige Verande-
rungen seiner Eigenschaften nicht zu erwarten ist.“ Die Konsequenzen aus der Vorgabe des
Wassergesetzes werden im Weiteren geprift und in die Abwéagung eingestellt.

Die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22.Marz 1999 fiihrt dazu weiter aus, dass die Versickerung
von Niederschlagswasser von Dachflachen und von befestigten Flachen von Gewerbe und
Industriegebieten einer Erlaubnis bedarf.

9 BVerwG, Beschl. v. 31.01.1997 — 4 NB 27/96, Fundstelle: juris, Rn. 31

10 Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG BW) in der Fassung vom
6. Dezember 1983, letzte beriicksichtigte Anderung: § 3 geandert durch Artikel 10 der Verordnung
vom 25. April 2007 (GBI. S. 252, 253)
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Das Plangebiet liegt zudem im Einzugsbereich einer Wassergewinnungsanlage. Die Rechts-
verordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zum Schutze des Grundwassers im Ein-
zugsbereich der von den Energie- und Wasserwerken Rhein-Neckar AG betriebenen
Wassergewinnungsanlagen "Rheinau” vom 13.10.1977 auf Gemarkung Nr. 51/77 — 40 ist
daher zu beachten. Danach ist in der Schutzzone Il A und Il B insbesondere das Versi-
ckern, Verregnen und Verrieseln von Abwasser, hierzu zahlt auch die Versickerung von
Kihiwasser, verboten. Die ortlich zustandige Wasserbehtrde kann im Einvernehmen mit
dem Regierungsprasidium Karlsruhe im Einzelfall von diesem Verbot Ausnahmen zulassen,
wenn wegen besonderer Schutzvorkehrungen eine Verunreinigung des Grundwassers oder
eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

Grundlage zum Anschluss von Grundstiicksentwésserungen ans 6ffentliche Kanalnetz ist die
aktuelle Abwassersatzung (Satzung Uber die o6ffentliche Abwasserbeseitigung (Abwasser-
satzung - AbwS) vom 25. November 2008) der Stadt Mannheim.

3.1.5 Schutzgebiete/besonders geschitzte Biotope und Arten nach Natur-
schutzrecht

Schutzgebiete und besonders geschitzte Biotope

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht flachenhaft ausgewie-
sen.

Westlich des Holzweges grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Unterer Dossenwald® an. Far
dieses Gebiet besteht eine Schutzverordnung.

Sudwestlich des Plangebietes liegt das vom Land Baden-Wiirttemberg gemaf 8§ 36 Abs. 2
Naturschutzgesetz gemeldete Natura 2000-Gebiet 6617-341 ,Sandgebiete zwischen Mann-
heim und Sandhausen®. Der Bereich der Pferderennbahn ist aus dem Gebiet herausgenom-
men. Somit grenzt das Natura 2000-Gebiet lediglich an den sidlichen Untersuchungsraum
an. Das Gebiet ist nicht direkt von dem Vorhaben betroffen. Aufgrund der raumlichen Nahe
ist aber trotzdem zu untersuchen, ob von den geplanten Nutzungen eventuell sonstige Aus-
wirkungen ausgehen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen in den fir die Erhaltungsziele
oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen i.S. des 8§ 38 Abs. 2 NatSchG BW fih-
ren kdnnen. Ggf. ware eine weitergehende Prifung der Vertraglichkeit i.S. des § 38 NatSchG
BW erforderlich.

8 32 NatSchG BW nennt eine Reihe von Biotoptypen, deren Vorkommen auch ohne geson-
derte, raumlich abgegrenzte Verordnung besonders geschiitzt sind. Im Plangebiet gehéren
dazu:
e Biotop Nr. 6517-222-9001 ,Sandrasen neben US Lagerfliche (SO Rennbahn Fried-
richsfeld)“. Es wird als offene Binnendlne mit regionaler Bedeutung eingestuft.
e Biotop Nr. 6517-222-9002 ,Sandrasen auf US-Gelande 6stl. Rennbahn Friedrichs-
feld, das als Sandrasen mit ortlicher und lokaler Bedeutung eingestuft wird.
Biotop Nr. 6517-222-0028, Feldhecken an Uberfiihrung der A 656 (SW Suebenheim), liegt
dagegen unmittelbar westlich auRerhalb des Plangebietes

Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten nach Bundesnaturschutzgesetz

8 10 BNatSchG benennt unter Bezug auf verschiedene andere Vorschriften und Auflistungen
Tier- und Pflanzenarten, die besonders und dartber hinaus besonders und streng geschutzt
sind. Fur diese Arten gelten verschiedene, im § 42 BNatSchG genannte, Verbote. Neben der
Totung gehdrt dazu auch die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie fir
streng geschitzte Arten auch eine erhebliche Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
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zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, wenn daraus eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustands der lokalen Population resultiert.

842 Abs. 5 BNatSchG schrankt die direkte Anwendung der Verbote in den Fallen ein, in de-
nen ohnehin Untersuchungen und Nachweise nach MalRgabe der Eingriffsregelung gefordert
sind. Dies gilt unter anderem auch im Falle eines Bebauungsplanverfahrens.

In diesem Fall gelten die Verbote grundsatzlich nur fir den Teil der streng geschutzten Arten,
der zugleich auch im Anhang IV der FFH-Richtlinie der EU genannt wird sowie die Europai-
schen Vogelarten gemald EU-Vogelschutzrichtlinie. Ausgenommen sind alle ,,nur“ nach nati-
onalem Recht geschitzten Arten sowie solche, die weit verbreitet oder nur in kleinen Teilen
ihrer Lebensraume betroffen sind und bei denen die ,6kologische Funktion der von dem Ein-
griff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird“.

Neben dem Vorkommen einer Art und deren allgemeinem Schutzstatus spielen somit die
Betroffenheit und die zu erwartenden Auswirkungen auf die jeweilige Population eine ent-
scheidende Rolle dabei, ob bestimmte Verbote Uberhaupt zur Anwendung kommen. Im Ein-
zelnen zeigen die Untersuchungen folgende Ergebnisse:

e Streng geschitzte Pflanzenarten i.S. des 8 10 BNatSchG konnten im Plangebiet
nicht nachgewiesen werden. Fir die im benachbarten FFH-Gebiet vorkommende
Sand-Silberscharte (Anhang IV FFH-Richtlinie und zugleich prioritare Art nach An-
hang Il der FFH-Richtlinie) gibt es im Plangebiet weder Nachweise noch geeignete
Standorte.

e Als besonders geschitzte Pflanzenart wurde innerhalb der Sandrasen Feld-
Mannstreu (Eryngium campestre) nachgewiesen.

e Als streng geschutzte Tierart i.S. des 8 10 BNatSchG ist die Mauereidechse im
Plangebiet nachgewiesen. Die Art ist im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannt. Fir
diese Art sind Verbotstatbestande berthrt und bei der Planung entsprechend bertck-
sichtigt.

Die Erfassungen der Vogelvorkommen fuhrten ebenfalls zu Nachweisen streng ge-
schutzter Europaischer Vogelarten. Mausebussard und Turmfalke sind dabei als
Nahrungsgast einzustufen. Der Baumfalke briitet westlich aul3erhalb des Plangebiets
am Rand der Pferderennbahn. Der Grunspecht (Picus viridis) nutzt den Gehdlzstrei-
fen zwischen ,Paintball Area“ und Friatec im Sidosten des Plangebietes fir eine
Brut. Im Gebiet selbst hat er allerdings keine Hohle, das Revierzentrum ist knapp au-
Rerhalb verortet.
Fur die Turteltaube (Streptophelia turtur) wurden zwei Brutpaare im Sidosten des
Plangebiets nachgewiesen.

Nachweise von Fledermausen beschranken sich auf jagende Individuen des Grol3en
Abendseglers. Natur- und Spechthdhlen waren innerhalb des QM-Service-Centers
und der anderen bebauten Flachen nicht vorhanden. Lediglich am Rand des QM-
Service-Centers am Holzweg stehen mehrere alte Robinien mit kleinen Naturhdhlen.
Dort konnten keine Fledermausnachweise erbracht werden. Weitere Hohlenbdume
(Pappeln) stehen ndrdlich des Paintballplatzes. Potentielle Quartiere stellen die bei-
den Bunker am Rand des Paintballplatzes dar. Bei den Quartierkontrollen im Sommer
2008 waren in diesen Quartieren keine Fledermause nachzuweisen. Andere Quartie-
re wie Vogelnistkdsten waren zum Untersuchungszeitpunkt im Untersuchungsraum
nicht vorhanden.

Typische ,Gebaudearten”, wie die haufige Zwergfledermaus, wurden nicht festge-
stellt. Die Hallen und Gebaude des Plangebietes weisen nur wenige geeignete Spal-
tenquartiere unter Blechverkleidungen oder Dachern auf, die jedoch bei den
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Untersuchungen nicht besiedelt waren.
Fur diese Artengruppe ist danach nicht davon auszugehen, dass artenschutzrechtli-
che Verbote berthrt werden.

e Besonders geschitzte Tierarten: Européische Vogelarten
Die Erfassungen ergaben Nachweise einer Reihe von meist haufigen und verbreite-
ten Vogelarten:

Amsel Turdus merula Brutvogel, verbreitet in den Sukzessionwaldern und
Gebtischen

Blaumeise Parus caeruleus Brutvogel an Holzweg und westlich Friatec

Buchfink Fringilla coelebs Brutvogel, Vorwald an Holzweg und westlich Fria-
tec, Pferderennbahn

Dorngrasmiucke Sylvia communis Brutvogel Weideflachen Sudwestteil u. westlich
Friatec

Elster Pica pica Brutvogel Weideflachen Sudwestteil u. westlich Friatec

Gartengrasmiuicke Sylvia borin Brutvogel, Vorwald an Holzweg und westlich Friatec

Grunfink Carduelis chloris Brutvogel Weideflachen, Vorwald an Holzweg
und westlich Friatec

Hausrotschwanz Phoenicuros ochruros Brutvogel, an mehreren Stellen in Hallen im
QM-Service-Center, bei Dachser und Friatec

Haussperling Passer domesticus Brutvogel, an mehreren Stellen in Hallen im
QM-Service-Center, Dachser und Friatec

Kohimeise Parus major Brutvogel Vorwald Holzweg u. westlich Friatec

Monchsgrasmiucke Sylvia atricapilla Brutvogel, Vorwald an Holzweg, Gebiische an
Weideflachen, westlich Friatec

Rotkehlchen Erithacus rubecula Brutvogel Vorwald an Holzweg, Pferderenn-
bahn, westlich Friatec

Zaunkonig Troglodytes trogl. Brutvogel Vorwald an Holzweg, Pferderennbahn
Zilpzalp Phylloscopus collybita Brutvogel, Vorwald an Holzweg

Einige weitere Arten briten in der Umgebung und nutzen das Gebiet teilweise zur Nah-
rungssuche oder sind als reine ,Durchzugler” einzustufen:

Buntspecht Dendrocopos major Nahrungsgast, Brutvogel Pferderennbahn

Dohle Coloeus monedula Wintergast

Feldsperling Passer montanus Brutvogel Pferderennbahn

Girlitz Serinus serinus Brutvogel Pferderennbahn

Goldammer Emberiza citrinella Brutvogel Weideflachen Sudteil

Kleiber Sitta europaea Brutvogel Pferderennbahn

Rabenkréhe Corvus corone Brutvogel, Pferderennbahn

Ringeltaube Columba palumbus Brutvogel Pferderennbahn, Nahrungsgast QM-
Service-Center

Saatkrahe Corvus frugilegus Wintergast

Star Sturnus vulgaris Brutvogel Pferderennbahn, Nahrungsgast QM-

Service-Center
Stieglitz Carduelis carduelis Brutvogel Weideflachen, Sudteil
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e Sonstige besonders geschiitzte Tierarten:

Blaufliigelige

Odlandschrecke Oedipoda caerulescens Sandrasen, Bahngleise in QM Service-
Center (99), ehemaliges Autokino (161), Sandrasen und sudlich
Paintball Area (55)

Weinhahnchen Oecanthus pellucens) Bahngleise und Sandrasen im QM Service-
Center (57), ehemaliges Autokino (185)westlich Autokino (9),
westlich Friatec (24) und um den Paintball Area (37)

Kleiner

Sonnenrdschen

blauling Polyommatus agestis Sandrasen sudlich Paintball Area
Hauhechelblauling Polyomatus icarus Autokino

Schwalbenschwanz  Papillio machaon Magerwiesen und trockenwarme Ruderalflachen
in Autokinoflache

3.1.6 Baumschutzsatzung

Ein Grof3teil der Baume im Untersuchungsraum unterliegt der Baumschutzsatzung (Satzung
der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Grunbestanden (Baumschutzsatzung) vom 26.
November 1996) der Stadt Mannheim. Geschitzt sind danach alle Baume auf3erhalb des
Waldes, die einen Stammumfang von mehr als 60 cm (= Durchmesser 0,19 cm), gemessen
1 m Uber dem Boden, haben. Bei mehrstammigen Exemplaren ist die Summe der Stamm-
umfange mallgebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm, gemessen 1 m Uber dem
Boden, erreichen muss. Bei Eingriffen in die geschitzten Baume, die zu einer Bestandsmin-
derung fiihren, sind nach der Satzung Ersatzpflanzungen durchzuftihren.

Die daraus resultierenden Verpflichtungen sind im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung mit bericksichtigt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

3.2.1 Aussagen des Regionalplans Unterer Neckar 1994

Der am 16.03.1994 im Staatsanzeiger fur Baden-Wirttemberg verdffentlichte Regionalplan
Unterer Neckar stellt den rechtsverbindlichen regionalen Raumordnungsplan fir die Region
Unterer Neckar dar. Ziele der Raumordnung sind von o6ffentlichen Stellen bei ihren raumbe-
deutsamen Planungen und Maf3nahmen zu beachten. Folgende Aussagen im Regionalplan
sind relevant fir das Plangebiet.

Der Groliteil des Bereichs ist als ,Sonderflache Bund“ im Bestand dargestellt, die Gbrige Fla-
che als ,Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe® im Bestand. Eine siedlungsstrukturelle
Ausweisung fur Wohnen oder Industrie und Gewerbe liegt nicht vor.

An regionaler Infrastruktur durchlaufen eine bestehende Gasfernleitung und eine 110-kV-
Leitung das Plangebiet.

Im Norden grenzt das Plangebiet an eine bestehende Stral3e fur gro3raumigen Verkehr mit
niveaufreier Anschlussstelle. Darauf folgt eine Sonderflache Bund und eine bestehende
Siedlungsflache Wohnen, bzw. sonstiger landwirtschaftlicher Bereich/sonstiger Freiraum.

Ostlich der Flache befindet sich eine bestehende StraRRe fiir zwischengemeindlichen Ver-
kehr, auf die eine Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe im Bestand folgt.

Im Siden befindet sich eine Siedlungsflache Industrie und Gewerbe. Im Anschluss verlauft
eine mehrgleisige Eisenbahnstrecke (IC, IR, S). Der sudlich hiervon gelegene Wald ist Be-
standteil eines regionalen Griinzugs als einer verbindlichen Ausweisung zur regionalen Frei-
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raumstruktur. Er ist zudem verbindlich als schutzbedurftiger Bereich fir die Wasserversor-
gung ausgewiesen.

Ein schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft bzw. fur die Forstwirtschaft begrenzt das
Plangebiet im Westen. Dieser ist ebenfalls Teil des Regionalen Griinzugs.

Der Regionalplan legt keine verbindlichen Ziele fir das Plangebiet fest. Die Ziele der Raum-
ordnung stehen dem Bebauungsplan daher nicht entgegen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die Be-
standsdarstellungen der Raumnutzungskarte sind nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens anzupassen (Gegenstromprinzip).

3.2.2 Aussagen des Flachennutzungsplans (FNP 2015/2020)

Zustandig fur die Flachennutzungsplanung im Raum Mannheim ist der Nachbarschaftsver-
band Heidelberg-Mannheim. Nach der Fassung des rechtsverbindlichen Flachennutzungs-
plans (im Folgenden: FNP) (Bekanntmachung am 13.07.2006) ist der grof3te Bereich des
Plangebiets (Spedition Dachser GmbH & Co. KG, Firma Friatec AG) als gewerbliche Baufla-
che und der bebaute Bereich der US-Armee als Sonderbauflache ,Militarische Einrichtung®
dargestellt.

Als nachrichtliche Ubernahme sind zwei Altlasten und drei Altlastenverdachtsflachen darge-
stellt. Am westlichen Rand der Flache und von Stidwest nach Nordost befinden sich Produkt-
leitungen. Von Sudwest nach Nordost verlauft eine Hochspannungsfreileitung, die im Osten
das Plangebiet quert. Ein von Sidosten bis Nordwesten verlaufender Bereich parallel zur
Steinzeugstral3e und A 656 ist als Wasserschutzgebiet dargestellt. Die angrenzende Darstel-
lung im Stden ist eine Flache fur S- und Fernbahn.

In der Begriindung zum FNP ist als neues Vorhaben im weiteren Bedarf der 6-spurige Aus-
bau der A 656 zwischen Autobahnkreuz (AK) Mannheim und AK Heidelberg geplant.

Der Bebauungsplan widerspricht den Darstellungen des FNP. Der FNP wird daher im Paral-
lelverfahren angepasst, so dass der Bebauungsplan zum Satzungsbeschluss aus dem FNP
entwickelt sein wird (8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

3.2.3 Bestehende Bebauungsplane/Gebiete gemal § 34 BauGB

Baufluchtenplan Nr. 66.4 (1955)

Der Baufluchtenplan Nr. 66.4 (Anderung und Feststellung von Bau- und StraRenfluchten am
Kreisweg 10a zwischen Metzer Str. und Autobahn) vom 26.04.1956 regelte den Bau der
L 597/Friedrichsfelder Landstral3e sowie die anliegenden Stral3enfluchten. Baufluchten wer-
den durch diesen Plan nur unterhalb des damals noch nicht vorhandenen Langlachweges
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.26 endet vor der Boschungs-
kante der L 597. Der Baufluchtenplan Nr. 66.4 wird daher durch den Bebauungsplan
Nr. 66.26 nicht beeintréachtigt.

Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet Friedrichsfeld Nr. 66/12 (1977)

Fur den Langlachweg westlich der L 597 gilt bisher der Bebauungsplan fur das Gewerbege-
biet Friedrichsfeld Nr. 66/12 vom 06.10.1977. Dieser setzt StralRenverkehrsflache und Geh-
wegflaiche fest. Der Kreuzungsbereich Steinzeugstral3e/Langlachweg wird durch den
Bebauungsplan Nr. 66.26 entsprechend dem Umfang des vorgesehenen Kreisverkehrs wei-
terhin als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Gebiete gemaR § 34 BauGB

Fur den weit Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht keine verbindliche Bauleitpla-
nung. Vor dem Hintergrund der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelungen ist es
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erforderlich im Plangebiet Teilflachen als Gebiete gemal? § 34 BauGB (Innenbereich), und
die tbrigen Teilflachen als Gebiete nach § 35 BauGB (Aul3enbereich) zu beurteilen.

Nach MalRgabe des 8§ 1a BauGB ist ein Ausgleich dann ausdrtcklich nicht erforderlich, wenn
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies
ist im Plangebiet in den Teilbereichen der Fall, in denen bereits unabhéngig von der Rechts-
kraft des Bebauungsplans 66.26 ein Baurecht Uber die Regelung des § 34 BauGB (im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile/lnnenbereich) bestand bzw. auf denen schon Eingriffe
stattgefunden haben. Dementsprechend ist hinsichtlich des Eingriffs danach zu unterschei-
den, ob ein solcher Ausgleich aus rechtlichen Griinden ausscheidet!! oder aus naturschutz-
fachlichen Grinden ausgeschlossen werden kann. Dabei reicht jeweils ein Ausschlussgrund,
wenn er hinreichend feststeht.

Der Umfang der Ausgleichspflicht nach 8§ 1a Abs. 3 S. 5 BauGB unterliegt voller gerichtlicher
Kontrolle; es besteht kein Einschatzungsspielraum. *?

Anschaulich zur schwierigen Bewertung im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB ist folgendes
Zitat:

,Die zu § 34 Abs. 1 BauGB entwickelten Grundsétze schlie3en die bewertende Beurteilung
einer Vielzahl tatsachlicher ortlicher Gegebenheiten ein. Die Zuordnung eines Grundstiicks
zum bebaubaren Innenbereich und die Zulassigkeit seiner Bebauung kénnen daher im Ein-
zelfall erhebliche Schwierigkeiten bereiten. Einen gerichtlich nur beschrankt tberprifbaren
Beurteilungsspielraum der Bauaufsichtsbehérden hat das Bundesverwaltungsgericht gleic h-
wohl im Anwendungsbereich des § 34 Abs. 1 BauGB nicht anerkannt.“3

Die Abgrenzung zwischen Innenbereich und AufRenbereich wurde vorsorglich von einem
Fachanwaltsbiro hinterfragt. Im Folgenden wird als Ergebnis die stadtebauliche Argumenta-
tion zur Abgrenzung der beiden Teilflachen dargestellt.

Generelle Kriterien der Abgrenzung

Gemal § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Zuordnung von Flachen zum Innenbereich ist damit an zwei generelle Voraussetzungen
geknlpft. Zum Einen muss es sich bei der besagten Flache um einen Ortsteil handeln (§ 34
Abs. 1 BauGB). Ein Ortsteil im Sinne der Rechtsprechung ist jeder Baukomplex im Gebiet
einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt
und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Zum Anderen muss auf der Flache ein
Bebauungszusammenhang erkennbar sein, d.h. eine tatsachlich aufeinander folgende Be-
bauung, die den Eindruck der Zusammengehdorigkeit und Geschlossenheit vermittelt. Zu-
nachst werden die Flachen im Plangebiet dahingehend beurteilt, ob ein
Bebauungszusammenhang erkennbar ist. Dazu werden in der Rechtsprechung belegte Kri-
terien herangezogen.

Bebauungszusammenhang

Ein Bebauungszusammenhang ist gegeben, wenn die aufeinander folgende Bebauung trotz
vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit ver-

11 BVerwG, Beschl. v. 04.10.2006 — 4 BN 26/06, Fundstelle: Juris, Rn. 3; OVG Miinster, Urt. v.
10.07.2007 — 7 D 43/06.NE, Fundstelle: juris, Rn. 116

12 BVerwG, Beschl. v. 04.10.2006 — 4 BN 26/06, Fundstelle: Juris, Rn. 5.

13Beschl. v. 04.10.2006 — 4 BN 26/06, Fundstelle: Juris, Rn. 4
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mittelt.}* Die Grenze zwischen Innenbereich und Aul3enbereich verlauft grundsétzlich an der
AuRenwand des letzten Gebaudes, das am Bebauungszusammenhang noch teilhat.*®> Aller-
dings scheidet ein Bebauungszusammenhang auch bei einer Grundstiickslage am Ortsrand
nicht von vornherein aus. Ortliche Besonderheiten kénnen es rechtfertigen, dem Bebau-
ungszusammenhang noch bis zu einer natirlichen Grenze (z.B. Fluss, Waldrand 0.4.) ein
oder mehrere Grundstiicke zuzuordnen, die unbebaut sind.®

Bauliicken

Zur Beantwortung der Frage, unter welchen Voraussetzungen unbebaute Flachen einen Be-
bauungszusammenhang unterbrechen, sind geographisch-mathematische Mal3stabe unge-
eignet. Es bedarf einer Wertung und Bewertung der gesamten konkreten Ortlichen
Verhaltnisse nach den MaR3stdben der Verkehrsauffassung. Ausschlaggebend ist, inwieweit
die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Baulicken den Eindruck der Ge-
schlossenheit und Zusammengehorigkeit vermittelt.’

Mit den Merkmalen der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit soll zum Ausdruck ge-
bracht werden, dass das unbebaute Grundstick gedanklich Ubersprungen werden kann, weil
es ein verbindendes Element gibt, namlich die Verkehrsanschauung, die das unbebaute
Grundstiick als eine sich zur Bebauung anbietende Liicke erscheinen lasst.'® Bauliicken sind
damit unbebaute Grundstiicke innerhalb eines Bebauungszusammenhangs, die nach der
Verkehrsanschauung Bauland sind und bei denen die umgebenden Grundstiicke einen der-
art pragenden Einfluss auf die Art und Weise der Bebauung ausiben, dass dadurch die stad-
tebauliche Ordnung gewahrleistet wird. Daraus folgt, dass eine Baullicke dann nicht mehr
gegeben ist, wenn die Flache so grol3 ist, dass sie in den Mdglichkeiten ihrer Bebauung von
der bereits vorhandenen Bebauung nicht mehr gepragt wird.*® GréRere landwirtschaftlich
genutzte oder bewaldete Freiflachen oder ungenutzte Odlandflaichen schlieRen daher regel-
maRig die Annahme eines Bebauungszusammenhangs aus.?°

Letztlich kommt es darauf an, ob die umgebende Bebauung das betreffende Grundsttick in
einer Weise pragt, dass hieraus die Merkmale fir eine hinreichende Zuldssigkeitsbeurteilung
nach § 34 Abs. 1 BauGB entnommen werden kénnen.?! Je gréRer die unbebaute Flache ist,
desto unwahrscheinlicher ist jedoch das Vorliegen einer Baullicke.??

14 BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - IV C 2.66 -; BVerwGE 31, 20; BVerwG, Urt. v. 10.08.1990 - 4 C 3.90 -,
Fundstelle: BauR 1991, S. 51; VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 29.07.1999 -5 S 1916/97 -, Fundstel-
le: NVwWZ-RR 2000, S. 481; BVerwG, Beschl. v. 02.04.2007 — 4 B 7/07; Durr, in: Brigelmann, BauGB,
Stand September 2007, § 34 Rn. 8 m.w.N.

15 BVerwG, Urt. v. 29.11.1974 — IV C 10.73; BVerwG, Urt. v. 12.12.1990 - 4 C 40/87 -, NVwZ 1991,
S. 879; BVerwG, Beschl. v. 08.11.1999 - 4 B 85.99 -, Fundstelle: BauR 2000, S. 1171; BVerwG, Be-
schl. v. 02.03.2000 -4 B 15.00 -, Fundstelle: BauR 2000, S. 1310 (st. Rspr.).

16 BVerwG, Beschl. v. 02.08.2001 — 4 B 26/01 m.w.N.

17 BVerwG, Urt. v. 17.02.1994 - 4 B 29/94; Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Loseblatt,
80. Erg.Lfg. 2006, § 34 Rn. 21.

18 BVerwG, Urt. v. 19.09.1986 - 4 C 15.84, Fundstelle: VBIBW 1987, S. 288 (289); VGH Baden-
Wirttemberg, Urt. v. 29.07.1999 - 5 S 1916/97, Fundstelle: NVwWZ-RR 2000, S. 481.

19 BVerwG, Urt. v. 01.12.1972 - IV C 6.71, BVerwGE 41, 227; Durr, in: Brigelmann, BauGB, Stand
September 2007, § 34 Rn. 11 mit weiteren Nachweisen.

20 BVerwG, Urt. v. 01.12.1972 — IV C 6.71 -, Fundstelle: BRS 25 Nr. 36.

21 gofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Loseblatt, 80. Erg.Lfg. 2006, § 34 Rn. 21

22 BVerwG, Urt. v. 12.06.1970 - IV C 77.68 -, BVerwGE 35, 256 (257) (zu § 34 BBauG): diese Fest-
stellung habe aber ,nur das Gewicht einer sich aus der Erfahrung rechtfertigenden Faustregel.;
BVerwG, Urt. v. 01.12.1972 - IV C 6.71 -, BVerwGE 41, 227 (234); VGH Baden-Wrttemberg, Urt. v.
29.07.1999 - 5 S 1916/97 -, Fundstelle: NVwWZ-RR 2000, S. 481; Durr, in: Brigelmann, BauGB, Stand
September 2007, § 34 Rn. 8.
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Im Folgenden wird dargelegt, in welcher Weise sich die Nutzungsart (Wohnen im Vergleich
zu Gewerbe) auf die Beurteilung von Bauliicken auswirkt.

Einige Orientierungswerte zur Frage, wann noch eine Baullicke anzunehmen ist oder ab
wann der Bebauungszusammenhang unterbrochen ist, lassen sich der Rechtsprechung zur
Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben entnehmen.

Regelmanig wird bei unbebauten Flachen mit einer Ausdehnung von etwa zwei bis drei Bau-
platzen (50 bis 60 m) eine Bauliicke anzunehmen sein. Bei aufgelockerter Bauweise wird
auch eine Freiflache von ca. 90 m den Bebauungszusammenhang nicht unterbrechen.?? Zu
bericksichtigen ist auch, ob die Umgebung durch eine aufgelockerte Bebauung gekenn-
zeichnet ist und ob der Ortsteil stadtebauliche Eigenarten aufweist, etwa weil es sich um eine
landlich oder eine stadtisch gepragte Umgebung handelt. Daraus folgert der VGH BW:
,Dementsprechend mag eine groliere Freiflache zwischen grofzligig bemessenen, mit Ein-
familienhdusern bebauten Grundstiicken noch zum Bebauungszusammenhang gehoren,
wahrend bei einer eng aneinandergereihten Bebauung schon eine kleinere Freiflache den
Bebauungszusammenhang unterbrechen mag.“?*

Bei der erforderlichen einzelfallbezogenen Sichtweise kann auch bei einer relativ grof3en
Entfernung z.B. fur eine Baullicke sprechen, dass vorhandene Wohngebaude ,mit einer Brei-
te von etwa 22 bzw. 25 m in diesem Bereich ungewohnlich wuchtig erscheinen.“?® In folgen-
den Beispielen hat die Rechtsprechung das Vorliegen einer ,Baullicke® abgelehnt bei einer
Lange:

e von 280 m (und Breite von ca. 40 bis 80 m),2¢

e von 210 m,”

e von 150 m bzw. 175 m,®

e von 160 m,*®

e von 150 m,*°

e und von 130 m.*!
Auch bei Ausdehnung einer Freiflache von nur 80 m wurde das Vorliegen einer Baullicke
unter Bericksichtigung der Siedlungsstruktur in der Gemeinde bereits verneint.*? Anerkannt
wurde das Vorliegen einer Baullicke hingegen z.B. bei einem ca. 90 m breiten Baugrund-

stiick.®®* Das Bundesverwaltungsgericht hat des Weiteren das Vorliegen einer Bauliicke bei
einer Lange von 130 m nicht ausgeschlossen.3

23 Dirr, a. a. O. Rn. 12,

24\VGH BW (Urt. v. 14.11.2006 — 5 S 330/06)

25 VGH BW, Urt. v. 14.11.2006 — 5 S 330/06

26 VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 10.05.1996 — 5 S 393/95 -, Fundstelle: VBIBW 1996, S. 381

27 VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 29.07.1999 -5 S 1916/97 -, Fundstelle: NVwWZ-RR 2000, S. 481
28 OVG Saarland, Urt. v. 23.02.1999 — 2 R 7/98

29 VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 22.06.1987 - 8 S 658/87 -, Fundstelle: VBIBW 1988, S. 23

30 OVG Bremen, Urt. v. 12.03.1985 - 1 BA 92/84 -, Fundstelle: BRS 44 Nr. 50

31 Bayerischer VGH, Urt. v. 04.08.1988 - Nr. 2 N 86.03043 -, Fundstelle: BauR 1989, S. 309 (310)
32 VGH BW, Urt. v. 10.10.2003 — 5 S 747/02.

33 VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 08.07.1986 - 8 S 2815/85 -, BRS 46 Nr. 81; siehe zudem VGH
Baden-Wrttemberg, Urt. v. 25.06.1993 - 3 S 1227/93: Bauliicke bei einer Breite zwischen 23m und
55m; wgl. auch Durr, in: Brigelmann, BauGB, Stand September 2007, 8 34 Rn. 9: Bei einer unbe-
bauten Flache mit einer Ausdehnung wvon zwei bis drei Bauplatzen, also 50-60m, werde man eine
Bauliicke annehmen koénnen, ebenso bei einer aufgelockerten Bebauung und einer Freiflache von ca.
90m.

34 BVerwG, Urt. v. 14.11.1991 - 4 C 1/91 -, Fundstelle: NVwWZ-RR 1992, S. 227
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Als Faustformel soll davon auszugehen sein, dass bei einer Ausdehnung von zwei bis drei
Bauplatzen noch eine ,Baullicke” vorliege.*®

Eine Rechtsprechung zu der Frage, wann eine Baullicke bei umgebender gewerblicher
Nutzung grol3er Gebdude noch angenommen werden kann, ist, soweit ersichtlich, nicht er-
gangen. Vorhanden sind lediglich zahlreiche Entscheidungen (insbesondere zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben), bei denen die Umgebung des geplanten Vorhabens durch eine
Gemengelage aus Wohn- und (klein-)gewerblicher Nutzung geprégt war. Immerhin ist aber
in der Literatur anerkannt, dass neben der GréR3e der Flache auch von Bedeutung sein soll,
ob die umgebende Bebauung einheitlich ist. Ein maf3gebender pragender Einfluss der Um-
gebungsbebauung sei bei einer groReren Freiflache nur gegeben, wenn die Umgebung ein-
heitlich bebaut ist, nicht aber bei erheblich unterschiedlicher Bebauung. Wenn letzteres der
Fall ist, sei eine Anwendung von § 34 BauGB abzulehnen.3®

Bei einheitlicher Umgebungsbebauung mit grol3en, gewerblich oder industriell genutzten Ge-
bauden ist wohl eine starkere ,Pragung“ anzunehmen als in den von der Rechtsprechung
entschiedenen Fallen zur Wohnnutzung.®” Eine Einzelfallbetrachtung ist auch hier erforder-
lich, belastbare ,Orientierungswerte® lassen sich aus der ergangenen Rechtsprechung kaum
ableiten.

Konkrete Situation im Einzelfall/im Plangebiet

Ortsteil

Bei der besagten Flache muss es sich um einen Ortsteil handeln. Die zivilen und (zukunftig
aufgegebenen) militdrischen Nutzungen im Plangebiet besitzen das entsprechende Gewicht,
um zusammen mit den sudlich angrenzenden gewerblich genutzten Flachen der Friatec AG
einen Ortsteil zu bilden.

Bebauungszusammenhang

Im Plangebiet sind zum einen die (zukinftig aufgegebenen) militdrischen Nutzungen vorhan-
den, zum anderen verschiedene zivile Nutzungen.

Die zivilen Nutzungen im Plangebiet lassen sich in drei Teilbereiche gliedern:
e Flache nordlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e
e Flache ostlich der Steinzeugstral3e und
e Flache am Holzweg

Da es sich bei den vorhandenen Nutzungen fast durchweg — Ausnahme evitl. die vorhande-
ne Schiel3anlage — nicht um privilegierte Nutzungen i.S.d. 8 35 Abs. 1 BauGB handelt, steht
allenfalls die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB in Rede. Bei der Abgrenzung zwischen Innen-
und Aul3enbereich ist abschnittsweise, und zwar verhaltnismafiig kleinteilig, vorzugehen.

Im Norden der Elsa-Brandstréom-Stral3e haben sich in lockerem Siedlungszusammenhang
verschiedene kleinere gewerbliche Nutzer angesiedelt, jedes Flurstiick ist dabei mit Gebau-
den bebaut. Das Merkmal der ,Zusammengehorigkeit” erfordert dabei kein einheitliches Ge-

35 VGH BW, Urt. v. 14.11.2006 — 5 S 330/06 (unter Verweis auf Diirr, in: Briigelmann, BauGB, Stand
September 2007, § 34 Rn. 12
36 Darr, in: Brigelmann, BauGB, Stand September 2007, § 34 Rn. 9
37 Vgl. etwa Sofker, in: Emnst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Loseblatt, 80. Erg.Lfg. 2006, § 34 Rn. 22
a.E.: ,Insofern kdnnen sich Baullcken in einer kleinteiligen Bebauungsstruktur etwa in einem Wohn-
gebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern anders darstellen als den Bebauungszusammenhang nicht
unterbrechende, grolRere unbebaute Flachen eines mit GroRindustrieanlagen bebauten Industriege-
biets*.
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samtbild.®® Der aus der Umgebung hervorgehende Rahmen fir die bauliche Nutzung ist bei
einheitlicher Umgebung eng, bei unterschiedlicher Umgebung weit zu ziehen.*® Die Gebaude
nordlich der Elsa-Bréndstrom-Stral3e geben dabei einen eher weiten Rahmen vor. Die Er-
schlie3ung dieser Nutzungen erfolgt teilweise tber einen Privatweg und teilweise Uber den
Holzweg. Die Flache ostlich der Steinzeugstral3e wird bislang von einem Logistikbetreiber
genutzt und ist dementsprechend fast vollstandig versiegelt. Es befinden sich mehrere Ge-
baude auf der Flache. Nach dem Kriterium eines erkennbaren Bebauungszusammenhangs
sind diese beiden Siedlungsflachen dem Innenbereich zuzuordnen.

Am Holzweg sind drei zivile Nutzungen angesiedelt: ein Schitzenverein mit Schiel3platz
(Flurstiicke 54421/42 und 54421/43); ein Brennholzlager (Flurstiick 54421/36); eine Freifla-
che, die als Weide genutzt wird (Flurstiick 54421/26). Vom Holzweg aus ist nur der Schit-
zenverein optisch wahrnehmbar. Ein Siedlungszusammenhang ist — noch dazu im Hinblick
auf die insoweit jeweils gegebenen Gebdudeabstdande — nicht erkennbar. Zudem stellt ein
Schiel3platz (bei Zugang der Allgemeinheit bzw. mehrerer Vereine) regelmafiig ein privile-
giertes Vorhaben im Auf3enbereich dar.*® Diese dritte Flache der zivilen Nutzung ist bezogen
auf das Kriterium eines erkennbaren Bebauungszusammenhangs dem Auf3enbereich zuzu-
ordnen.

Die (derzeit noch) militarisch genutzten Flachen sidlich der Elsa-Brandstrém-Stral3e wer-
den von der US-Armee bislang als QM-Service-Center genutzt. Zur planungsrechtlichen Be-
urteilung dieser Flachen wurde die ,Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und
finanziellen Aspekten der Konversion militarischer Liegenschaften® bertcksichtigt. Diese Ar-
beitshilfe wurde von der Projektgruppe "Konversion und Stadtentwicklung”, einer Arbeits-
gruppe der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz der Lander (ARGEBAU)
entwickelt. Die Bauministerkonferenz der Lander (ARGEBAU) hat die Arbeitshilfe am 07./08.
November 2002 zustimmend zur Kenntnis genommen. Sie wurde im Vorfeld mit dem Bun-
desministerium der Finanzen, dem Bundesministerium der Verteidigung sowie dem Bun-
desministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen einvernehmlich abgestimmt. Danach
sind bei der Einstufung, ob eine militérische Anlage nach der Aufgabe der Nutzung zum Re-
gelungsbereich des 8§ 34 bzw. § 35 BauGB zuzuordnen ist, die konkreten Umstande des
Einzelfalles heranzuziehen.

Grundsatzlich gilt, dass mit Aufgabe einer militdrischen Nutzung deren Bestandsschutz —
rechtlich gesehen — erlischt. Nachfolgenutzungen mussen sich an ,zivilen“ Anforderungen
messen lassen — auch hinsichtlich des Ausgleichsbedarfs. Etwaige Privilegierungen militari-
scher Einrichtungen in bau- oder naturschutzrechtlicher Hinsicht sind immer nur aus dem
militdrischen Zweck zu begriinden, dessen Reichweite mit der militdrischen Nutzung auch
endet.

Im Anschluss wird dargelegt, ob und inwieweit die (ehemaligen) Militargebaude nach ,zivilen®
Mal3staben als Innenbereich eingestuft werden kdnnen.

Das Hauptgelande (Flurstiick Nr. 54421/25) sudlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e dient
hauptsachlich der Reparatur technischer Gerate und Computer. Daneben befinden sich eine
Radaranlage (eine zentrale Anlage zur Flugsicherung) sowie ein Kohleheizkraftwerk. Das
Nebengelande (Flurstiick Nr. 54421/27) am Holzweg im Siden des Plangebiets beherbergt

38 Krautzberger, Michael: § 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, In: Battis, Ulrich; Krautzberger, Michael; Léhr, Rolf-Peter (Hrsg.) (2009): Baugesetzbuch
erlautert von Battis/Krautzberger/L6hr, 11. Auflage, Minchen, § 34 Rn. 2

39 Stuer, Bernhard (2009): Handbuch des Bau- und Fachplanungsrechts, Planung - Genehmigung -
Rechtsschutz, 4. Auflage, Minchen, Rn. 2513

40 Sofker, Wilhelm, § 35 Bauen im Au3enbereich, In: Ernst, Werner; Zinkahn, Willy; Bielenberg, Wal-
ter; Krautzberger, Michael (Hrsg.) (2008): Baugesetzbuch, 89.Erganzungslieferung, Minchen, § 35
Rn. 57
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ein Mobellager. Die bisher ausgelbten Nutzungen stellen daher im Grof3en und Ganzen (mit
Ausnahme der Radaranlage) keine typisch militarischen Nutzungen dar, sondern sind mit
zivilen gewerblichen Nutzungen vergleichbar. Die Gebaude konnten folglich — vorbehaltlich
einer Prufung ihres Zustands — fir eine zivile gewerbliche Nutzung verwendet werden. Hin-
zu kommt die pragende Wirkung der angrenzenden zivilen Bebauung, die ebenfalls einen
gewerblichen Charakter hat.

Das Hauptgelande ist mit funf Gebauden und verschiedenen Nebenanlagen, Stellplatzen
und Lagerflachen bebaut und von der Steinzeugstrale und vom Holzweg aus einsehbar.
Von der Elsa-Brandstrom-Stral3e ist das Gelande durch eine Reihe Pferdeboxen und durch
Geholze abgeschirmt. Das Hauptgelande wird von der Steinzeugstral3e aus erschlossen.
Vom Holzweg aus betrachtet entsteht trotzdem eine pragende Wirkung der Bebauung, da
die nachstgelegene Halle optisch deutlich in Erscheinung tritt.

Grundsatzlich endet der Innenbereich unmittelbar hinter dem letzten Gebaude, das noch zur
zusammenhangenden Bebauung gehdrt. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass auch
Flachen, die ,eigentlich“ bereits im Aufienbereich liegen, dann noch zum Innenbereich ge-
zahlt werden konnen, wenn sie von der ,freien Landschaft‘ durch ein natirliches Hindernis
getrennt sind, so dass die Flache zwischen dem letzten Gebaude und dem Hindernis von der
Verkehrsauffassung noch zum Innenbereich gezahlt wird.** Voraussetzung ist aber, dass es
sich bei dieser noch zum Innenbereich zu rechnenden Flache lediglich um einige wenige
Grundstiicke im Sinne einer Baullicke handelt.#> Der Abstand zwischen Holzweg und Be-
bauung betragt ca. 120 m, die wuchtige Bebauung ist optisch deutlich wahrnehmbar. Die
Halle hat Ausmalf3e von ca. 180 m Lange und 40 m Tiefe. Dazwischen bestimmen zugehdri-
ge Stellplatz- und Lagerflachen das Bild; diese vermitteln als typischer Bestandteil der Nut-
zung den Eindruck der Zusammengehorigkeit*® und legen nahe, dass in diesem Bereich
auch eine Bebauung zuldssig ware. Als Scheidelinie zwischen Innen- und Auf3enbereich
stellt sich daher der Holzweg als ,natirliche” Grenze der im Zusammenhang bestehenden
Bebauung dar und vermittelt den Eindruck ihres Abschlusses.** Im Ubrigen ist die besagte
Flache ohnehin zu anndhernd 100 % versiegelt bzw. als unbefestigter Platz/Weg angelegt*,
so dass in diesem Bereich bzgl. der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ebenso auf die fehlen-
de Eingriffsqualitat verwiesen werden kann und sich weitere Uberlegungen eriibrigen.

Das militarische Nebengelande im Siden ist Uber den Holzweg erschlossen, von der Stral3e
aber durch einen ca. 80 m breiten, mit Gehdlzen bestandenen Streifen, abgegrenzt. Die Ent-
fernungen von der militarisch genutzten Halle zu den anderen Gebauden in ndrdlicher und
sudlicher Richtung (ca. 420 m bzw. ca. 280 m) sind zu grof3, um noch einen Bebauungsz u-
sammenhang zu vermitteln. Uber eine theoretische Herleitung mithilfe der Abstande der Hal-
le zu den weiteren umgebenden Betriebsgebauden konnte ein Siedlungszusammenhang
hergeleitet werden. In norddstlicher, ostlicher und stdostlicher Richtung betragen die Ab-
stande zu den néchsten Geb&uden ca. 180 bis 260 m. Aufgrund der Anordnung und Gréi3e
dieser Gebaude ist denkbar, dass die dazwischen liegende Flache noch Bestandteil des Be-

41 Durr, in: Briigelmann, BauGB, Stand Dez. 2002, § 34 Rn. 21

42 BVerwG, Urt. v. 26.5.1978 — 4 C 9.77

43 BVerwG, 17.06.1993, - 4 C 17/91, Fundstelle: Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht, Heft 3, 1994,
S. 294 ff.

44 Bracher, Christian-Dietrich, In: Gelzer, Konrad; Bracher Christian-Dietrich, Reid, Olaf (Hrsg.) (2004):
Bauplanungsrecht, 7. Auflage, Kéln, Rn. 1959; VGH Kassel, Urt. v. 8.6.1989 — 4 UE 1360/85, 2. Leit-
satz: ,Bei einseitiger Bebauung kann die bebaute Strallenseite zum Innen-, die andere zum Aul3en-
bereich gehoren. Auch bei einer schmalen Straf3e springt der Bebauungszusammenhang nicht auf
unbebaute Grundstiicke mit Anschluss an den weiteren AulR3enbereich auf der anderen Straf3enseite
Uber”.

45 Burkard (2009): Griinordnungsplan, Plan 1.1 ,Griinordnerische Bestandsaufnahme mit floristischer
Erhebung®
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bauungszusammenhangs ist. Der konkrete ortliche Eindruck lasst einen Siedlungszusam-
menhang des alleinstehenden Gebaudes jedoch nicht erkennen, die Teilflache wird daher
dem Auf3enbereich zugeordnet.

Die sudlich angrenzende ,Paintball-Area“ umfasst keine Gebaude. Das Nebengelande ist
daher dem AufRenbereich zuzuordnen und geniel3t nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts nach der endgultigen Aufgabe der Nutzung auch keinen Bestandsschutz
mehr.46

Ergebnis

Die Grenze zwischen Innenbereich im nordlichen Teil des Geltungsbereiches und Au3enbe-
reich (sudlicher Teil) verlauft daher auf der Grundlage der vorstehend dargelegten Mal3stabe
von der A 656 entlang dem Holzweg nach Suden bis zur nérdlichen Grenze der Flache des
Schutzenvereins und dort nach Osten verspringend entlang der Grundsticksgrenze des mili-
tarischen Hauptgelandes. Der Bereich des Plangebietes sudlich dieser Abgrenzung gehort
zum Aul3enbereich.

§ 35 BauGB et 4
| AuBenbereich /W NN

|

Abbildung 1: Abgrenzung Innenbereich/Auf3enbereich

3.3 Informelle Planungen

3.3.1 Aussagen des Modells Raumliche Ordnung (MRO 1992)

Das MRO zeigt Entwicklungsmaglichkeiten zur Befriedigung der sich aus Bevolkerungs- und
Wirtschaftswachstum ergebenden Flachenbedarfe auf. Die generellen Ziele und Leitlinien
des MRO zur Siedlungsentwicklung werden zusammengefasst unter:

46 BVerwG, 21.11.2000, 4 B 36/00, Fundstelle: Neue Zeitschrift fur Verwaltungsrecht, Heft 5, 2001,
S. 557 f.
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Innenentwicklung:

Um die bestehenden Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen innerhalb der noch vor-
handenen Freirdume zu minimieren und den Landschaftsverbrauch zu verringern, wird zu-
kiinftig insbesondere die Ausschodpfung aller im Innenbereich vorhandenen Reserven und
Moglichkeiten innerortlicher Erneuerung und Entwicklung von Bedeutung sein. Dabei steht
insbesondere der sparsame Flachenverbrauch im Vordergrund.

Entwicklung von Gewerbeflachen:

Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen ist ein unverzichtbarer Bestandteil der kommuna-
len Wirtschaftsforderungspolitik. Dabei hat unter anderem die bessere Ausnutzung vorhan-
dener gewerblicher Bauflachen Vorrang vor der Inanspruchnahme der Wachstumsreserve.
Das Plangebiet ist im MRO als bestehende Gewerbeflachen einschlielich innerer Reserve
gekennzeichnet.

Flachenrecycling bei Militarflachen:

Die in Mannheim verfugbaren Flachenpotentiale sind stark begrenzt. Die tatsachlichen und
mittel- bis langfristig einzig realistischen Reserven liegen also vorrangig in der ausgewiese-
nen Siedlungsflache. Der langfristige Flachenbedarf muss daher vor allem durch Modernisie-
rung, Umbau, Umnutzung — in manchen Fallen auch durch Abbruch und Neugestaltung —
bereits bestehender Siedlungsbereiche gedeckt werden. Dabei sind insbesondere die Militar-
flachen einzubeziehen. Diese stellen das grofdte Potential fur die Innenentwicklung dar. In
der stadtebaulichen Untersuchung ,Militarisch genutzte Flachen in Mannheim“ wurde darge-
stellt, wie die bisher von den US-Streitkraften militarisch genutzten Flachen kinftig einer an-
deren Nutzung zugefihrt werden konnten. Fur das ,QM-Service-Center® wurde eine
gewerbliche Nutzung vorgeschlagen.

Die stadtebauliche Entwicklung der Flache entspricht als Mal3hahme der Innenentwicklung
und Reaktivierung einer ehemals militarisch genutzten Flache den Leitlinien fir das kommu-
nalpolitische Handeln nach dem MRO.

3.3.2 Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim (2009)

Das Zentrenkonzept wurde 2000 vom Gemeinderat beschlossen. Ziel des Konzepts war es,
die funktionale Position der Gesamtstadt nach auRen gegeniiber den Nachbarstadten zu
sichern und gleichzeitig nach innen die Versorgungsfunktion der Stadtteilzentren zu starken.
Da sich seit 2000 die Einzelhandelslandschaft in Mannheim sowohl im Bereich der Nahver-
sorgung als auch der oberzentralen Angebote deutlich veréndert hat, wurde das Zentrenkon-
zept 2009 fortgeschrieben. Es bietet nun die Voraussetzungen dafir, die durch das Baurecht
bestehende Moglichkeit, die Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage stadtebaulicher
Ziele raumlich zu steuern, umsetzen zu kdnnen. Das Zentrenkonzept dient damit als Grund-
lage und Orientierung fur die Bauleitplanung.

In Friedrichsfeld bildet die Vogesenstralle zwischen den Einmindungen Fred-Joachim-
Schoeps-Stral3e und Neudorfstral3e die zentrale Lage des Stadtteils. Diese Lage wird in der
Hierarchie des Zentrenkonzeptes als C-Zentrum eingestuft. Das vordringliche Ziel fur diese
Kategorie ist die Erhaltung der Lebensmittelbetriebe, um auch fir weniger mobile Menschen
eine Moglichkeit der Nahversorgung zu bieten. Die Prioritdt der raumlichen Einzelhandels-
entwicklung soll auf den zentralen Bereich von Friedrichsfeld gerichtet sein. Zur Sicherung
und Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereiches Vogesenstralle soll der Bebauungs-
plan fur das Gewerbegebiet Friedrichsfeld mit dem Ziel gedndert werden, dort zukiinftig zen-
trenrelevanten Einzelhandel auszuschliel3en.
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Bei der Ausweisung von gewerblichen Bauflachen in Friedrichsfeld sind die Handlungsan-
satze und MaRnahmenvorschlage des Zentrenkonzepts zu bericksichtigen.

3.3.3 Aussagen des Landschaftsplanes (1999)

Fachkonzept 1 Wald, Landwirtschaft, Siedlungen

Im Fachkonzept 1 werden zur landschaftlichen Entwicklung folgende allgemeine Nutzungs-
regelungen und MafRnahmen fur den Untersuchungsraum vorgeschlagen:

e Bauflachen und technische Infrastruktur
o sparsamer schonender Umgang mit Grund und Boden
o Minimierung der Beeintrachtigungen der abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima

o Landschaftsgerechte Einbindung und biotkologische Verzahnung
e Holzweg

o Erhalt und Neupflanzung von landschaftsgliedernden Baumreihen und Geholzen
e Bereich westlich des Holzweges

o Waldflachen oberer Dossenwald; Entwicklung Naturnaher Waldbestande

o Pferderennbahn; 6ffentliche Griinflache

o Flur des Gewanns Mittelfeld; Vorrangflachen fir Flachenstillegung mit Entwicklungs-
ziel Wald und Anbaubeschrankungen in Wasserschutzgebieten und Bedeutsamen Ge-
bieten fur den Gewéasserschutz

Fachkonzept 2 Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Im Fachkonzept 2 sind die Wasserschutzgebiete dargestellt, weitere Planaussagen zum Un-
tersuchungsraum gibt es darin nicht.

Fachkonzept 3 Schutzgebiete, Mal3inahmen zur Erholungsvorsorge

In Fachkonzept 3 sind der an den Untersuchungsraum angrenzende Erholungswald Stufe I
und das Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Ma3nahmen fiir die Erholungsvorsorge werden
fur den Untersuchungsraum mit Ausnahme einer Baumreihe am Holzweg nicht empfohlen.

Konfliktplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66.26 ist im Konflikiplan als Baufliche darge-
stellt. Fur die Folgenutzung der militarischen Flachen wird folgende landschaftsplanerische
Nutzungsempfehlung ausgesprochen:

¢ Biotopentwicklung/Gewerbliche Bebauung unter Berlcksichtigung des Grundwasser-
schutzes, Erhaltung und Entwicklung von Sandrasenvegetation im Bereich der Frei-
flachen, extensive Dachflachenbegriinung.

Der Obere Dossenwald nordlich der Bahnstrecke Heidelberg-Mannheim (westlich auf3erhalb
des Geltungsbereichs) ist als Flache fiir:

o KompensationsmalRnahmen in raumlich-funktionaler Zuordnung zu Eingriffsflachen
(hier Gewerbegebiet Hochstétt - Ost) ausgewiesen. Eine Entwicklung des Gebietes
Hochstatt - Ost wird im Konfliktplan allerdings aufgrund der hohen landwirtschattli-
chen Bedeutung und der Lage im Wasserschutzgebiet als landschaftsplanerisch we-
nig vereinbar eingestuft. Das Fachkonzept 1 empfiehlt daher fur diesen Bereich
Vorrangflachen fir Flachenstilllegung mit Entwicklungsziel Wald.
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3.3.4 Biotopverbundplanung

Die Erhaltung- und Entwicklungsziele des Biotopverbundkonzeptes im Untersuchungsraum
sind fur:

e Bauflachen und technische Infrastruktur
o Biotopentwicklung und Neuanlage von Trittsteinbiotopen der Dinen- und Flugsandge-
biete (Sand-Trockenrasen)

Die Biotopverbundplanung erweitert die Zielsetzung des Konzeptes um den Erhalt und die
Entwicklung von Brachen im Bereich von Gewerbe-, Industrie- oder Siedlungsgebieten.
Die Ziele fur die Waldflachen westlich des Holzweges sind:

e Gehdlzdominierte Dinenbiotope (hutewaldartig)

¢ Offene Dinenbiotope (Sand-Trockenrasen)

3.4 Zusammenfassende Ubersicht: Schutzgutbezogene Darstellung der
Ziele des Umweltschutzes fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

3.4.1 Boden

Leitziel fur den Bodenschutz ist nach BBodSchG den Boden insbesondere in seinen ver-
schiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen, eingetretene Belas-
tungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu
verhindern oder zu vermindern. Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden schonend und
Ssparsam umgegangen werden.

Aufgrund der Vornutzung der Flachen im Geltungsbereich — die Bdden sind bereits stark
anthropogen uberpréagt — konzentrieren sich die folgenden genannten Ziele des Boden-
schutzes auf die Beseitigung von bestehenden Belastungen sowie auf Flachenentsiegelun-
gen und ein Flachenrecycling.

Wesentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintréchtigungen im Plangebiet sind:

e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils durch flachensparende
Bauweisen,

e Flachenentsiegelung und Schaffung zusammenhangender, unversiegelter Flachen,
Flachenrecycling,

e fachgerechte Beseitigung und, soweit erforderlich, Sanierung bestehender Altablage-

rungen und
o Wiederverwendung von abgetragenem Boden an Ort und Stelle.
3.4.2 Wasser

Leitziel fur den Gewasser-/Grundwasserschutz ist die Vermeidung qualitativer und quantitati-
ver Beeintrachtigungen der Grundwasservorkommen. Wesentliche Ziele zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen im Plangebiet sind:
e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils durch flachensparende
Bauweisen,
e Flachenrecycling, Flachenentsiegelung, Begriinung und
e \ersickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich unter Beachtung der

Einschrankungen zum Schutz der Wassergewinnungsanlagen ,Rheinau“ der Ener-
gie- und Wasserwerke Rhein-Neckar AG.
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3.4.3 Klima und Luft

Leitziel fur den Klimaschutz und die Luftreinhaltung ist die Erhaltung von lokalklimatisch be-
deutsamen Ventilationsbahnen und Flachen mit gelandeklimatischer Ausgleichswirkung so-
wie die klimawirksame Durchgriinung von bebauten Flachen. Wesentliche Zele zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen im Plangebiet sind:

e Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils durch flachensparende
Bauweisen, Flachenrecycling, Flachenentsiegelung, Begrunung,

e Vermeidung von Barrieren fur klimarelevante Luftaustauschprozesse,

e Begrinung der Baukorper (Fassaden und Dachbegrinung) zur Verbesserung der
klimaotkologischen Qualitat im Bereich der Neubebauung und

e Durchgrinung des Geltungsbereichs.

3.4.4 Pflanzen, Biotope, Tiere

Leitziel fur den Arten- und Biotopschutz ist die Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung
von Grinstrukturen innerhalb des Stadtgebietes. Besonders zu beriicksichtigen ist dabei
auch die gestalterische Wirkung von Grinflachen. Wesentliche Ziele zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen im Plangebiet sind:

e der Erhalt geschitzter Biotoptypen (Sandrasen) sowie

e die Vermeidung einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-
tionen geschitzter Arten,

e ggf. Ausgleich und insbesondere bei streng geschitzten Arten gleichwertiger Ersatz
der beanspruchten Lebensrdume,

e die Durchgrinung und Grunvernetzung des Geltungsbereichs zur Steigerung der
Okologischen und stadtebaulichen Qualitét.

3.45 Landschaft/Ortsbild, Wohnumfeld

Leitziel fur Landschaft/Ortsbild und das Wohnumfeld im Plangebiet ist die Minimierung von
wohnumfeld- und erholungsabtréglichen Stérungen wie Gerauschen und Schadstoffen. We-
sentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen im Plangebiet sind:

e Erhalt der vorhandenen Ful3-/Radwegverbindungen,
e gestalterische Einbindung der Baukérper (Fassadenbegriinung, Vorpflanzung) und
e Minderung der Beeintrachtigungen durch Gerauschemissionen.

3.4.6 Mensch

Die schutzgutbezogene Betrachtung fuhrt dazu, dass fur den Menschen relevante Ziele be-
reits an anderer Stelle genannt werden, z.B.:
e Leitziele des Boden- und Klimaschutzes (v.a. Minimierung der Versiegelung, Durch-
griinung, Flachenrecycling) und

e Leitziele fur Landschaft/Ortsbild und Wohnumfeld (v.a. Durchgrinung, Gestaltung,
ortshildgerechte Einbindung, Steigerung der Wohnumfeldqualitat).

Die schalltechnischen Ziele kbnnen in Bezug auf das Schutzgut Mensch nicht nur alleine auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezogen werden. Es gilt, die vorhandenen
Wohnnutzungen vor schalltechnischen Auswirkungen durch die geplante Entwicklung des
Industriegebietes zu schitzen.
Als wichtigstes Ziel im Bereich Lufthygiene sind die Vermeidung bzw. die Verringerung der
Belastungswirkungen durch den Verkehr, durch industrielle Emittenten und den Hausbrand
Zu nennen.
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Uberschreiten die Immissionen die entsprechenden Luftqualititsstandards z.B. die Immissi-
onswerte der 22. BImSchV, so steht als quantitatives Ziel die Einhaltung dieser Werte im
Vordergrund. Eine adaquate Passage ist im Luftreinhalteplan Mannheim (dort Kap. 5.5) fur
die Bereiche mit Grenzwertlberschreitungen formuliert.

Dieses Ziel gilt nicht nur fir gesundheitsgeféahrdende Luftbelastungen, sondern auch fir die
als Belastigung eingestuften Gertiche. Zur Orientierung dienen die Bewertungsmerkmale der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL, 200447).

4  Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes flr die Umweltprifung
und die Abwagung gem. 8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB, einschliel3-
lich einschliel3lich Beschreibung der wichtigsten Merkmaleder
verwendetentechnischen Verfahren und Methoden beider
Umweltprifung—Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 3a der An-
lage zu § 2a BauGB

4.1 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Boden und
Grundwasserhaushalt

4.1.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:
¢ In welchem Umfang werden Bdden neu versiegelt/Uberbaut?

e Besteht innerhalb des Geltungsbereichs ein Sanierungsbedarf fir bestimmte Teilfl&-
chen?

e Ergeben sich aus den vorliegenden Daten zu Schadstoffgehalten Nutzungsein-
schrankungen oder sonstige Bedingungen und Auflagen fir eine kinftige Nutzung?

e Ergeben sich aus der Schutzgebietsausweisung Einschrankungen zur baulichen Nut-
zung?

e Ist vor diesem Hintergrund eine wasserrechtlich grundséatzlich geforderte Riickhaltung
und Versickerung von Regenwasserabflissen moglich und ggf. wo und unter wel-
chen Bedingungen?

4.1.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen auf Boden und Grundwasserhaushalt

Die allgemeine Uberbauung und Versiegelung wird auf Grundlage der flichendeckenden
Biotoptypenkartierung im Grunordnungsplan ermittelt und im Zuge der allgemeinen Eingriffs-
ermittlung bewertet.

Zum Themenkomplex Bodenverunreinigungen wurden durch das Biro WPW Geoconsult
geotechnische und umwelttechnische Untersuchungen durchgefuhrt. Dort wurden die zahl-
reichen fur das Plangebiet bereits vorliegenden Daten zusammengestellt, gepruft und durch
weitere Untersuchungen gezielt erganzt.

Ziel der Untersuchungen waren allgemeine Aussagen Uber die Bebaubarkeit des Geldandes
(z.B. Gebéaudegrundungen, erdbautechnische Angaben) sowie zu voraussichtlich anfallen-
den verunreinigten Aushubmassen oder Abbruchmaterialien. Fir die Ausarbeitung des Be-
richtes standen folgende Unterlagen bereits zur Verfiigung:

47 Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL -) in
der Fassung vom 29. Februar 2008 und einer Erganzung vom 10. September 2008
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e Gaschromatographische Bodenluftuntersuchungen auf leichtfliichtige halogenierte
und aromatische Kohlenwasserstoffe auf US-Armee Grundstiicken im Stadtgebiet
Mannheim. Geotechnisches Biro Dr. Harrel3, 25.07.1985.

e Weitere Untersuchungen von Untergrundverunreinigungen durch halogenierte, aro-
matische und aliphatische Kohlenwasserstoffe auf US-Armee-Depot in Mannheim-
Friedrichsfeld. Auswertung der Pumpversuche an B 200 und B 201. Geotechnisches
Biro Dr. Harref3, 17.02.1986.

e Historische Erkundung Lfd. Nr. 0021, Mannheim-Friedrichsfeld (S 68/3). Ehem. Fass-
lager der US-Streitkrafte. Arbeitsgruppe Altlasten Dr. Ingo Eberle, Geographisches
Institut der Universitat Mainz, Dezember 1987.

e Untersuchungsbericht zur Altlastenerkundung der Steinzeugstraf3e 100-102 in Mann-
heim-Friedrichsfeld, MVV RHE AG, 01.02.2001.

e Orientierende Untersuchung AS Schrottplatz Teilflache West ,Scheidt, dplan GmbH,
14.03.2003.

e Abschlief3ender Untersuchungsbericht »Sanierungsunters u-
chung/Durchfuhrbarkeitsstudie Gebaude 1040, Friedrichsfeld Storage Area, 293 BSB
Mannheim, Deutschland®, Hydrodata GmbH, 29.10.2004.

e Endbericht ,Grundwasserbeprobung und —Untersuchung bei Gebaude 1040, Fried-
richsfeld und bei Gebaude 4-9, Coleman Barracks, Friedrichsfeld Quartermaster Ser-
vice Center, USAG Mannheim, Germany“, URS International Inc., 31.05.2007.

e Unterlagen des Fachbereiches 63 Baurecht und Umweltschutz zu den Altablagerun-
gen, Altstandorten R 68, S 68/3, sowie HistE Obj. Nr. 3054, 3011.

Zur erganzenden Erkundung des Untergrundaufbaues sowie zur Entnahme von Boden und
Schwarzdeckenproben wurden insgesamt 46 Aufschliisse geschaffen. In 33 Rammkernboh-
rungen wurden insgesamt 84,7 Bohrmeter abgeteuft. Die Bodenaufschlisse wurden durch
vier Baggerschurfe in sichtbaren Auffillungen und Aufschittungen erganzt.

Zur Ermittlung der Lagerungsdichte wurden neun Sondierungen mit der Schweren Ramm-
sonde (DPH) mit insgesamt 27,2 Sondiermetern niedergebracht.

An neun weiteren Stellen wurden Proben von Schwarzdecken enthommen.

2009 wurden innerhalb der 2007 nicht mit einbezogenen Teilflachen im Sidosten und Osten
des Geltungsbereichs 13 weitere Rammkernbohrungen bis in eine Tiefe von jeweils 3 m ab-
geteuft, so dass fiir das gesamte Plangebiet aktuelle Untersuchungen vorliegen.

Zur Klarung der Wiederverwertbarkeit aus abfall- und umwelttechnischer Sicht wurden im
chemischen Labor Deklarationsanalysen an evtl. anfallenden Aushubmaterialien nach den
Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. der baden-wirttembergischen
VWV zur Verwertung als Abfall eingestuften Bodenmaterials durchgefihrt.

Die analysierten Proben reprasentieren die Schwarzdecken und Bodenschichten, die vo-
raussichtlich aus bautechnischen Griinden zum Aushub gelangen kdnnten.

4.2 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der klimadkologischen Auswirkungen

4.2.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fir die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

e Bestehen innerhalb des Geltungsbereichs Luftaustauschprozesse, die Wirkungsver-
flechtungen mit der Umgebung erwarten lassen?

e Werden diese ggf. durch das Vorhaben, insbesondere auch durch Hallen und sonsti-
ge Gebaude und Anlagen, gestort und gibt es eventuell Moglichkeiten eine solche
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Storung auch im Falle einer Realisierung des Vorhabens durch geeignete Vorkeh-
rungen zu verhindern?

e Kommt es zu vermehrten thermischen Belastungen insbesondere der Umgebung und
dortiger empfindlicher (Wohn-) Nutzungen?

4.2.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der klimadkologischen Auswirkungen

Zu den klimaotkologischen und lufthygienischen Auswirkungen wurde ein eigenes Fachgut-
achten erstellt (Okoplana (2009): Klima- und Luftschadstoffgutachten). Dieses Gutachten
kann auf Erkenntnissen bereits vorliegender klimaokologischer Untersuchungen fur Mann-
heim allgemein und das Plangebiet im Besonderen aufbauen. Neben einer projektbezoge-
nen Aufbereitung und Darstellung vorhandener Daten zum Stadtklima und zur
Luftreinhaltung werden zur Erarbeitung fachlich fundierter Aussagen und planungsrelevanter
Empfehlungen umfangreiche mikroskalige Modellrechnungen durchgefuhrt. Hiermit werden
die Auswirkungen des neuen Bebauungsplans auf die lokalen Luftschadstoffverhéaltnisse und
das Klimageschehen geprift. Dabei kommen die allgemein anerkannten Modellpakete
MISKAM und Envi-MET zum Einsatz.

4.3 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Pflanzen/Biotope
und Tiere

4.3.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

e In welchem Ausmalf gehen Lebensrdume fir wild lebende Pflanzen und Tiere durch
Versiegelung, Uberbauung oder auch sonstige Veranderungen von Standorten und
Vegetation verloren?

e Welche Arten und Biotoptypen sind betroffen und welche fachlichen Anspriche und

gesetzliche Verpflichtungen zur Vermeidung, Minimierung, Schutz und ggf. auch zur
Neu-/ Wiederentwicklung von Ersatzlebensrdumen sind gegeben?
Besondere Aufmerksamkeit muss dabei eventuell betroffenen gesetzlich geschitzten
Arten gelten. Fur sie kommen die Kriterien, Verbote und ggf. Mal3nahmenpflichten
gemal 8 42 BNatSchG zur Anwendung, die einer Abwéagung nur sehr eingeschrénkt
zuganglich sind.

e Wie wirken sich die mit der Umsetzung der Festsetzungen verbundenen Nutzungen
gof. auch Uber die direkte Inanspruchnahme hinaus, z.B. durch Stérungen, Zer-
schneidung, Immissionen, auf die vorhandenen Biotope/Tierarten aus?

Hier sind neben Vorkommen geschutzter Arten im Umfeld auch die Schutzziele des
im Sudwesten angrenzenden FFH-Gebietes zu berticksichtigen.

Neben den allgemeinen Regelungen zum Eingriffsausgleich gemaR 8§ la BauGB bzw. § 18
BNatSchG sind jeweils auch die, bezogen auf einzelne Arten und Biotoptypen sehr speziel-
len, gesetzlichen Rahmenbedingungen zu beachten. Dazu zahlen insbesondere die Bestim-
mungen des Artenschutzes in 8 42 BNatSchG, in Bezug auf das benachbarte FFH-Gebiet,
hinsichtlich nach 8 32 NatSchG BW geschitzter Biotoptypen sowie die Vorschriften der
Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim.

Die Frage der Art und Erheblichkeit bestimmter Wirkungen kann sich vor dem Hintergrund
der verschiedenen gesetzlichen Grundlagen dabei jeweils auch etwas unterschiedlich dar-
stellen und wird entsprechend differenziert geprift. In bestimmten Fallen, so z.B. bei Inan-
spruchnahme der Lebensraume geschitzter Arten, ergeben sich gesonderte Ausnahmen
und Genehmigungserfordernisse, die berticksichtigt werden missen.
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4.3.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen auf Pflanzen/Biotope und Tiere

Der Untersuchungsraum entspricht im Wesentlichen dem raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Dort, wo 6kologische Zusammenhénge zu erwarten waren, wurden an-
grenzende Flachen in die Untersuchung einbezogen. Dies sind der Rand des FFH-Gebietes
6617-341 und des Landschaftsschutzgebietes ,Unterer Dossenwald“ westlich des Holzwe-
ges sowie die Brachflachen auf dem Gelande der Friatec AG und am Rande der Bahnlinie im
Sidosten. Im Norden, Osten und Siuden bilden Verkehrswege — die Autobahn A 565, die
Landstraf3e L 597 und die Bahnlinie Mannheim-Heidelberg — starke 6kologische Barrieren,
sodass eine Ausweitung des Untersuchungsraums dariber hinaus nicht sinnvoll ist.

In mehreren Ortsbegehungen wurden innerhalb des Untersuchungsraums die Biotop- und
Nutzungstypen (Biotopwertschlissel Mannheim) flachendeckend erfasst und auf Grundlage
des Luftbildes und des Katasterplanes abgegrenzt.

Bei weiteren Ortsbegehungen von Mai bis Oktober 2008 wurden die Flora und Fauna (Fle-
derméuse, Vogel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken) erfasst. Fir die Fledermause er-
folgte eine gezielte Suche nach Quartieren, Bunkeranlagen und Baumhdohlen.

Fur die im FFH-Gebiet 6617-341 ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten erfolgte dartiber hinaus eine Einschéatzung eventueller
Vorkommen mit Hilfe der jeweiligen Lebensraumanspriche einerseits und den im Plangebiet
vorhandenen Lebensraumstrukturen andererseits.

Zur verbal-argumentativen Bewertung des Biotopbestandes wurde die Basisbewertung der
Biotoptypen nach dem Bewertungsverfahren der LUBW angewendet. Die Feinbewertung mit
Zuweisung von Wertpunkten erfolgt nach dem Mannheimer Biotopwertschlissel.

Die Basisbewertung beruht auf drei Kriterien:

1. die Naturnahe,

2. die Bedeutung fur gefahrdete Arten und

3. die Bedeutung als Indikator fur standértliche und naturrdaumliche Eigenart.
Sie baut auf einer funfstufigen Ordinalskala auf mit folgenden Wertstufen:

| = keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung,

Il = geringe naturschutzfachliche Bedeutung,

Il = mittlere naturschutzfachliche Bedeutung,

IV = hohe naturschutzfachliche Bedeutung und

V = sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung.

Die Belange des Artenschutzes und die Betroffenheit von FFH-Habitattypen und Arten wur-
den differenziert fir die einzelnen potentiell betroffenen Arten gemaf der jeweils einschlagi-
gen gesetzlichen Vorschriften gepruft und bewertet.

4.4 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Landschaftsbild
und Erholung

4.4.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

¢ In welchem Ausmal3 kommt es zu Veranderungen im Erscheinungshbild und insbe-
sondere auch zum Wandel von durch Griin gepragten Bestanden zu Bebauung?

e Wie weit sind diese Veranderungen sichtbar bzw. wahrnehmbar?
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e Betreffen sie besonders empfindliche bzw. exponierte und pragende Bereiche, insbe-
sondere auch solche, die fur die Naherholung von hoher Bedeutung sind (Dossen-
wald)?

e Werden fur die Naherholung wichtige Wegeverbindungen gestort oder sogar unter-
brochen (Holzweg)?

4.4.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden im Grinordnungsplan v.a. auch tber die

Vegetationsverluste erfasst und kleinraumig bewertet. Auf weiter greifende Analysen wie

Sichtbarkeitsstudien oder Simulationen kann wegen der bestehenden eindeutigen Sichtbe-

grenzungen im Umfeld verzichtet werden.

Die Auswirkungen auf die Erholungsnutzung werden darauf aufbauend bewertet, wobei zu-
satzlich die vorhandenen FuRR-/Radwegeverbindungen, insbesondere der Holzweg, aber
auch vorhandene Stoérungen und insbesondere Larmbelastungen berlcksichtigt werden.
Eine genauere Erhebung der Besucherfrequenz wurde nicht durchgefihrt. Die grundséatzli-
che Bedeutung dieser Wegeverbindung ergibt sich bereits aus der Lage und wird durch Zu-
fallsbeobachtungen wahrend der Erfassungen wie auch durch Stellungnahmen in der
frihzeitigen Beteiligung in einem fur die Bewertung ausreichendem Mal3 belegt.

4.5 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch

Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

e Welche schalltechnischen Auswirkungen ergeben sich aus dem Vorhaben fir die
Umgebung?

Dabei ist zu unterscheiden zwischen den im Gebiet auf den Baugrundstiicken zu erwarten-
den Anlagen (Gewerbeldrm) und den Schallimmissionen des durch die geplanten Nutzungen
zusatzlich verursachten Verkehrs im 6ffentlichen Stralennetz des Plangebietes und dessen
Umgebung. In umgekehrter Weise ist aber auch zu prifen, welche schalltechnischen Aus-
wirkungen sich aus den Immissionen insbesondere der Autobahn auf die vorgesehenen
schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet ergeben.

45.1 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Zu den schalltechnischen Auswirkungen wurde ein eigenes Fachgutachten erstellt (Modus
Consult Speyer GmbH (2009): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan). Dort
werden die 0.g. Fragestellungen jeweils getrennt bearbeitet.
Fur den Gewerbelarm wird eine Gerauschkontingentierung entwickelt. Grundlagen dafir sind
e DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau" vom Juli 2002 in Verbindung mit dem
Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” Teil 1 "Schalltechnische Orien-
tierungswerte fur die stadtebauliche Planung" vom Mai 1987,

e Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm", 26. August 1998,

e DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ vom Dezember 2006 und

e DIN ISO 9613-2 "Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allge-
meines Berechnungsverfahren”, Oktober 1999.

Unter Berlcksichtigung der bereits heute vorhandenen Gerauschvorbelastung umliegender
schallemittierender Nutzungen wird auf diesen Grundlagen ermittelt, welche Schallabstrah-
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lung der Teilflachen im Plangebiet noch moglich ist, ohne dass es zu Uberschreitungen der
zulassigen Gesamtgerauschbelastung (Richtwerte nach Sechster Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift TA-Larm) durch vorhandene und geplante gewerbliche und industrielle Nutzungen
kommt.

Auswahl und Einstufung der fur die Bewertung maf3gebenden insgesamt 22 Immissionsorte
in der Umgebung erfolgten insbesondere auch unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen
bzw. baurechtlichen Situation sowie der vorhandenen Vorbelastungen.

Fur die Durchfihrung der Ausbreitungsrechnung zum Verkehrslarm werden die Berech-
nungsvorschriften der "Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en (RLS-90)" des Bundesmi-
nisters fir Verkehr, Ausgabe 1990 herangezogen. Die Beurteilung des durch das Vorhaben
verursachten Verkehrslarms erfolgt eine Beurteilung nach Abschnitt 7.4 der TA Larm, die
ihrerseits auf die Regelungen der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni
1990 zuriickgreift. Fir den Neubau von 6ffentlichen Straen kommt die 16. BImSchV zur
Anwendung.

Zum Verkehrslarm innerhalb des Geltungsbereichs kommt DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im
Stadtebau” vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im

Stadtebau” Teil 1 "Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung” vom
Mai 1987 zur Anwendung.

4.6 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der lufthygienischen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch

4.6.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

e Entstehen im Gebiet selbst Immissionen von Schadstoffen, die Beldstigungen oder
gar gesundheitliche Gefahren nach sich ziehen kdnnen?

o Entstehen Belastigungen oder Gefahren fir benachbarte empfindliche Nutzungen,
insbesondere Wohnen?

4.6.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Zu den klimaokologischen und lufthygienischen Auswirkungen wurde ein eigenes Fachgut-
achten erstellt (Okoplana (2009): Klima- und Luftschadstoffgutachten).

Gegenstand der Untersuchung sind die verkehrsbedingten Immissionen der bestehenden
und geplanten Straf3en einschliel3lich der durch das Vorhaben verursachten Mehrbelastung.
Nicht betrachtet werden Emissionen von eventuell emittierenden Produktions- bzw. sonsti-
gen Anlagen innerhalb der industriellen Nutzung. Sie sind aufgrund ihrer sehr speziellen Ei-
genschaften nicht pauschal prognostizierbar, unterliegen aus diesem Grund aber auch
eigenen immissionsrechtlichen Genehmigungsverfahren, in denen die Einhaltung der malf3-
gebenden Immissionswerte geprift und sichergestellt wird.

Neben einer projektbezogenen Aufbereitung und Darstellung vorhandener Daten zum Stadt-
klima und zur Luftreinhaltung werden zur Erarbeitung fachlich fundierter Aussagen und pla-
nungsrelevanter Empfehlungen umfangreiche mikroskalige Modellrechnungen durchgefihrt.
Hiermit werden die Auswirkungen des neuen Bebauungsplans auf die lokalen Luftschad-
stoffverhéltnisse und das Klimageschehen gepruft. Dabei kommen die allgemein anerkann-
ten Modellpakete MISKAM und Envi-MET zum Einsatz.

Seite 64



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

Im Rahmen der Untersuchungen zur Luftreinhaltung werden fir die relevanten Stral3enziige
im Plangebiet und in dessen Umfeld die besonders relevanten Luftschadstoffkomponenten
Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) gepruift.

Die Ergebnisse werden den Grenzwerten der 22. BImSchV gegentibergestellt.

Die Vorbelastung wird mit Hilfe des Luftreinhalte-/Aktionsplans fir den Regierungsbezirk
Karlsruhe-Teilplan Mannheim (2006) und der Daten des landesweiten Immissionsmess-
netzes der LUBW bestimmt.

Grundlagen der Berechnungen zu den verkehrsbedingten lufthygienischen Folgeerscheinun-
gen sind eine geprifte Ausbreitungsklassenstatistik des Deutschen Wetterdiesntes sowie
das Verkehrsgutachten (Planungsbiro von Morner + Jinger (2009): Verkehrsuntersuchung).

4.7 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Kultur- und Sachguter

4.7.1 Wirkungsbeziehungen
Von besonderem Interesse fur die Wirkungsbetrachtung sind die folgenden Fragen:

e Verursacht der Bebauungsplan mit seinen geplanten Nutzungen wesentliche Veran-
derungen oder gar eine Zerstérung von bekannten (ehemalige Autobahntankstelle)
oder auch noch nicht bekannten, im Boden verborgenen, Kulturdenkmalern?

4.7.2 Methoden und Verfahren bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung

Im Fall der Anlagen der ehemaligen Autobahntankstelle werden die Einstufungen und Ab-
grenzungen der Fachbehtrde nach Mafl3gabe der Definitionen des Denkmalschutzgesetzes
Ubernommen und nicht durch weitergehende Untersuchungen vertieft. Eine genauere Erfas-
sung und Bewertung des Bestandes und eventueller baulicher Verénderungen kann und
muss im Detail vor dem Hintergrund konkreter Baumal3nahmen und Baugenehmigungen
erfolgen.

Im Fall der Bodendenkmaler fehlen Daten zu Vorkommen, Lage und eventueller Bedeutung.
Dies liegt allerdings in erster Linie an der militarischen Vornutzung, die bisher keine Erkun-
dungen ermdglichte. Die Fundsituation im Umfeld, mit einer Reihe von Siedlungsresten nord-
lich der Autobahn und Einzelfunden westlich der Pferderennbahn, und die damit
vergleichbare Gelandecharakteristik im Plangebiet lassen Vorkommen als wahrscheinlich
erscheinen, auch wenn nicht sicher zu sagen ist, ob und in welchem Umfang die umfangrei-
chen Eingriffe der Vergangenheit bereits zu Zerstérungen gefuhrt haben. Die Reiss-
Engelhorn-Museen raten aus fachlicher Sicht dazu, eine Prospektion begleitend zu dem oh-
nehin notwendigen Oberflachenabtrag durchzufiihren. Von einer vorausgehenden geophysi-
kalischen Prospektion wird abgeraten, auch weil auf Grund der Vornutzung mit
umfangreichen jingeren Storungen im Untergrund zu rechnen ist, die eine zuverlassige
Identifizierung alter Kulturreste wesentlich erschweren.

4.8 Wirkungsbeziehungen, Methoden und Verfahren bei der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Wechselwirkungen

Einfache Wirkungsbeziehungen sind jeweils im Zusammenhang mit dem von bestimmten
Auswirkungen betroffenen Schutzgut behandelt. Dies betrifft z.B. Auswirkungen von Vegeta-
tionsverlusten auf das Landschaftsbild, aber auch die Prifung von Auswirkungen der prog-
nostizierten Immissionen auf Boden, Pflanzen und Tiere sowie den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser bei der Betrachtung von Bodenverunreinigungen. Wirkungsweise und Metho-
den sind in den entsprechenden Fachkapiteln beschrieben.
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Komplexe Wirkungsketten und Verflechtungen, die eventuell erst indirekt und nach einem
Umweg Uber mehrere Schutzgiter zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren, sind auch
angesichts der bereits in grof3eren Teilen vorhandenen baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, diein
der Umweltprifungnach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden,
Inhalt des Umweltberichts gem.Nr. 2 der Anlage zu 8§ 2a BauBG

5.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung der Planung, zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2 b der
Anlage zu 8§ 2 a BauGB, unter Beriicksichtigung der geplanten Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen gem. Nr.2c der Anlage zu § 2a BauGB

5.1.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (81 Abs.3
BauGB)

Die gesetzlichen Regelungen, Definitionen und die daraus resultierenden grundsétzlichen
Erfordernisse wurden bereits erlautert. Durch das geplante Vorhaben sind Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten. Fir eine abschlielBende Beurteilung der Mal3hahme in Bezug
auf die Eingriffsregelung nach 8 18 NatSchG BW ist daher die Durchfiihrung einer Eingriffs-
bilanzierung notwendig. In ihr werden Bestand und Planung innerhalb des Geltungsbereichs
gegenubergestellt und hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit beurteilt. Die Ein-
griffsbilanzierung ermdglicht die quantitative Festlegung des notwendigen Kompensations-
bedarfs. Fur die Ermittlung des Umfangs von Kompensationsmaf3nahmen wird vom
Schutzgut Pflanzen/Biotope ausgegangen. Mit der Kompensation von Eingriffen fur das
Schutzgut Pflanzen/Biotope kann i.d.R. auch eine Kompensation oder zumindest Teilkom-
pensation fur weitere Schutzgiter erreicht werden. Bei Vorkommen gefahrdeter Pflanzen-
und Tierarten sind bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs die artspezifischen Anfor-
derungen zu berucksichtigen.

Die Bilanzierung der Eingriffe erfolgt auf der Grundlage des Mannheimer Bewertungsschlis-
sels fur Biotope, der bei allen Bebauungsplanen der Stadt Mannheim Anwendung findet. Er
stellt eine mogliche Methode der Bewertung dar. Flache und Wertfaktor des jeweiligen Bio-
top- bzw. Nutzungstyps im Ist-Zustand werden miteinander zu einem Wertaquivalent ver-
rechnet. Die Wertigkeit der Biotope im Plan-Zustand wurde in ihrer naturschutzfachlichen
Bedeutung ebenfalls nach dem Schlissel der Stadt Mannheim eingestulft.

Die Bilanzierung muss in jedem Fall durch qualitative und funktional differenziertere Betrach-
tungen erganzt und auf Plausibilitdt geprift werden. Sie ist jedoch ein geeignetes Hilfsmittel
zum Uubersichtlichen Vergleich des Zustandes vorher/nachher und zur Uberschléagigen Ermitt-
lung zusatzlich eventuell erforderlicher Ausgleichsmalinahmen.

Wie bereits erlautert nimmt § 21 Abs. 2 BNatSchG dabei allerdings im Sinne der 0.g. Nach-
verdichtung und Wiedernutzbarmachung Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB aus-
drticklich von der Anwendung der Eingriffsregelung aus. 8§ 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB fihrt dies
noch etwas weiter und stellt klar: Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies muss im Be-
bauungsplan ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West“ durch eine entsprechend differenzierte
Herangehensweise bertcksichtigt werden. Fir die als Gebiet nach 8 34 BauGB eingestuften
Teilbereiche kommt die Eingriffsregelung nicht zur Anwendung, da dort bereits entsprechen-
des Baurecht besteht.
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Die nachfolgende Tabelle ,Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Schutzgut Pflanzen, Biotope)*
nimmt daher ausdricklich die bereits zusammenhéangend bebauten Gebietsteile aus der
Ausgleichsermittlung aus. Sie stellt nur fir die nicht als Innenbereich geméald § 34 BauGB
einzustufenden Flachen die Wertaquivalente des Ist-Zustandes denen des Plan-Zustandes
gegenuber. Nur fir diese Teilbereiche wird Uber die Gegenlberstellung der jeweiligen Wert-
aquivalente von Bestand und Planung ein flachenbezogenes Kompensationsdefizit ermittelt.

In die Ausgleichsberechnung flie3en dabei allerdings die Festsetzungen auch innerhalb der
8 34 Flachen mit ein, die eine gegenuber der heutigen baurechtlichen Situation weiter ge-
hende Begrinung und 6kologische Aufwertung bewirken (siehe Abschnitt ,Planung, Raumli-
cher Geltungsbereich Ausgleichsflachen Teilgebiet 8§ 34 Innenbereich® der nachfolgenden
Tabelle). In diesen Féllen bewirkt der Bebauungsplan eine gegentber der derzeit zulassigen
Nutzung hohere Wertigkeit. Ausgangsbasis fiir die Ermittlung dieser héheren Wertigkeit ist
die nach derzeitigem Stand zu erwartende Begriinung als Rest- und Abstandsflache (Griin-
flache Industriegebiet).

Es ist in diesem Zusammenhang hervorzuheben, dass fur den gesamten Geltungsbereich
unabhangig von der bauplanungsrechtlichen Einstufung die Umweltwirkungen ermittelt und
bertcksichtigt werden, die sich Uber die Eingriffsregelung hinaus aufgrund verschiedener
anderer Fachgesetze und Vorschriften, z.B. zum Artenschutz, ergeben. Parallel zur entspre-
chenden Bilanzierung auf Grundlage der Biotop- und Nutzungstypen ist eine verbal argu-
mentative Bewertung zu den einzelnen Schutzgutern durchzufthren, da nicht alle Facetten
des Eingriffs quantifizierbar sind. Sofern daraus weitergehende und spezielle MaRnahmen,
z.B. zur Schaffung von Ersatzlebensraumen aufgrund artenschutzrechtlicher Vorgaben, re-
sultieren, sind diese auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Gebietsteile ermittelt
und berticksichtigt. Zu den einzelnen Schutzgutern finden sich in diesem Sinn daher in den
nachfolgenden Kapiteln weitere Erlauterungen.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass mit Umsetzung der im Kapitel ,Geplante Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen® ge-
nannten landespflegerischen/grinordnerischen MaRnahmen die zu erwartenden negativen
Auswirkungen der Planung teilweise vermieden bzw. vermindert werden kénnen.

Die nicht vermeidbaren Auswirkungen kénnen nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen werden. Es werden daher weitere, externe Ausgleichsmal3nahmen vorgese-
hen. Zu diesem Zweck werden innerhalb des sudwestlich angrenzenden Dossenwaldes
(FFH-Gebiet) auf insgesamt 9,13 ha, verteilt auf sechs Teilflachen, Waldumbaumanahmen
durchgefihrt. Sie orientieren sich eng am Pflege- und Entwicklungsplan des FFH-Gebietes
und zielen darauf ab, die vorhandenen Waldstrukturen so zu verbessern, dass sie den im
FFH-Gebiet vorkommenden geschitzten Arten mehr und bessere Lebensraumstrukturen
bieten. Dies erfolgt in erster Linie durch das Zurtickdrangen von Problemarten wie Robinie
(Reduzierung der von dieser Art verursachten Nitratanreicherung und Verschattung der lich-
ten Kiefern und Eichenbesténde) und Traubkirsche (Reduzierung der von dieser sehr expan-
siven Art ausgehenden Verschattung) zu Gunsten von Stiel- und Traubeneichen.

Mit Durchfuhrung dieser MaRnahmen kann ein etwa 95 % Ausgleich erreicht werden. Die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
wie sie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie in § 1a BauGB benannt werden, werden beriicksich-
tigt.

Damit weist unter Beriicksichtigung aller MaRnahmen der Planzustand im Vergleich zur Be-
standsituation eine um 5 % geringere Wertigkeit fur das Schutzgut Pflanzen/Biotope auf (vgl.
Tabelle ,Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Schutzgut Pflanzen/Biotope)®).

Mit Realisierung der MalRBhahmen ist trotz dieses geringen rechnerischen Defizits ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich fur den geplanten Eingriff zu erreichen. Den Eingriffen in Uber-
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wiegend verbreitete Biotopstrukturen der Brachen und Siedlungsflachen stehen MalRnahmen
gegenuber, die in hohem Mal3 streng geschutzten Arten (Mauereidechse) bzw. einem FFH-
Gebiet mit entsprechendem Artenvorkommen und Potentialen zugutekommen. Das Mal3-
nahmenpaket ist dariber hinaus in den grof3raumigen Biotopkomplex des Dossenwalds ein-
gebunden und kann auch Uber die betroffenen Flachen selbst hinaus positive Wirkungen
entfalten, die sich nicht exakt quantifizieren lassen. Die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie sie in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie in
§ 1la BauGB benannt werden, werden daher angemessen berucksichtigt.

Die Anlagen der Schiitzengesellschaft 1896 Seckenheim e.V. und die Pferdeboxen des Ba-
dischen Rennvereins Seckenheim e.V. werden an andere Standorte verlagert. Dort werden
voraussichtlich Eingriffe entstehen. Fir die neuen Standorte sind aber eigenstandige Ge-
nehmigungsverfahren vorgesehen. Dazu sind auch Unterlagen zu Begrinung, Eingriffsaus-
gleich etc. notwendig, sie sind aber nicht Gegenstand der Eingriffsermittiung des
Bebauungsplans Nr. 66.26.

Tabelle 2:Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Schutzgut Pflanzen/Biotope)

Raumlicher Geltungsbereich

bezEne Teilgebiet § 35 AuBenbereich
Code ehedm. Standart-Biotop- / Nutzungstypen Welit' S?Cr?e T Bewer-
LfU B-W OIS Stadt Mannheim pun L IR tung
MA je m2 m?2

60.10 CA Versiegelte Flache (Bauwerke) 0 8.327 0

60.21 CA+ Versiegelte Flache (Stral3en, Wege, Platze) 0 17.453 0

60.22 CB+ Versiegelte Flachen mitRitzenvegetation 3 5.065 15.195

60.30 CcC Gleisbereich 6 0 0

6023 cC+ Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, 6 1596 9576
Kies oder Schotter

6024 CD+ Unbefes.tlgte Weg oder I__Dlatz mitfragmentari- 8 299 2392
schen Trittpflanzenbestanden

60.22 CF+ Rasenpflaster, Rasengitterstein 7 243 1.701

60.40 ED Flache mit Ver- und Entsorgungsanlage, Lager- 4 560 2240
platz, Kompostanlage

33.50 HE+ Weide mittlerer Standorte 19 15.789 299.991

60.25 HL Graswege 10 0 0

33.80 JA+ Zierrasen, frische Scherrasen 14 15.985 223.790

36.50 JB+ Magerrasen (basenreicher Standorte) 21 4.883 102.543

36.50 JBs+ Magerrasen (basenreicher Standorte) 35 0 0

33.71 JC+ Ausdauernde Trittrasen 12 446 5.352
Sukzessionswald aus Laubbaumen

58.10 K3 mitRobinien Punktabschlag -10 45 26.7001  1.201.500

43.11 LE Brombeer-Gestrupp 36 27 972

4411 LHs Gebusch mitnaturraum - oder standortuntypi- o5 1512 37.800
scher Artenzusammensetzung

4412 LH Zlgrs_trauchpﬂanzungen (Gebuisch aus nicht 23 489 11247
heimischen Straucharten)
Feldhecke - Strauchpflanzung Uberwiegend aus

41.20 LK einheimischen Arten (lineare schmale Struktu- 29 422 12.238
ren)
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Raumlicher Geltungsbereich

ez Teilgebiet § 35 AuRenbereich
chem Wert- Hache bzw.
Code Code- Standart-Biotop- / Nutzungstypen unkte Hachen- Bewer-
LfU B-W Stadt Mannheim P wert* tung
MA je m2 m2
44.30 LL Heckenzaun (Schnitthecken) 20 66 1.320
4200 LM Gebusche aus Uiberwiegend einheimischen 36 2170 78120

Arten (spontan)

Feldgehdlz- Baume und Straucher aus tber-
41.10 LMu wiegend einheimischen Arten mit Saumvegeta- 41 3.322 136.202
tion (flachig bzw. Geholzstreifen breiterals 7 m)

Annuelle Ruderalvegetation (Ackerbrachen und

3561 MC+ kurzlebige Ruderalfluren - niedrig, unscheinbar)

26 20 520

35.60 N s+ Ausdaugrnde Ruder_alﬂuren alter?s Sukzessi- a1 1951 79.991
onsstadium mitvereinzelten Gehoélzautkommen

35.63 N + Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis 36 6.890 248.040
feuchter Standorte
35.31 NE+ Brennnessel-Bestand 36 819 29.484
35.62 NI+ Ausdauernde Ruderalvegetation trockenwamer 34 853 29.002
Standorte
35.50 NO+ Schlagfluren 34 424 14.416
13.70 ORk Kinstlich angelegter Teich 25 112 2.800
60.50 PC Private Griinflache, Beet, Rabatte 23 193 4.439
36.60 QD Sandrasen 39 1.566 61.074
Sandrasen mitGleis oder Gehdlz-/
36.60 Qb Landreitgrassukzession Punktabschlag -10 29 598 17.342
Gesamtflache Grundstiicke 118.780| 2.629.287
Standortheimische Baume - kleinkronig* 25 118 2.944
Parkbaume -kleinkronig* 20 255 5.103
Standortheimische Baume -mittelkronig* 29 955 27.682
Parkbaume - mittelkronig* 24 804 19.292
Standortheimische Baume - grof3kronig* 33 2.713 89.528
Parkbaume - grol3kronig* 28 1.809 50.642
Standortheimische Baume - grof3kronig, 37 113 4.182
besonders markant*
Standortheimische Baume Neupflanzung in A-
Qualitdt miteinem Stammumfang von 16 / 18 23 0 0
cm (FLL)
Standortheimische Baume Neupflanzung in A-
Qualitét miteinem Stammumfang von 18 / 20 25 0 0
cm (FLL)
Fassadenbegrinung neu 10 0 0
199.373
Gesamtflachenbewertungszahl 2.828.660
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Flachen-
Baume \ Kronenradius ** R Anzahl wert

<=2,50

kleinkroniger standortheimischer Baum m 6 118
<=2,50

kleinkroniger Parkbaum m 13 255
<=4,00

mittelkronig standortheimischer Baum m 19 955
<=4,00

mittelkroniger Parkbaum m 16 804
<=6,00

groBkronig standortheimischer Baum m 24 2713
<=6,00

groRkroniger Parkbaum m 16 1809

groRkronig besonders markant > 6,00

standortheimischer Baum m 1 113
<=2,00

Baume Neupflanzung StU 16 / 18 cm (FLL)** m 0 0
<=2,50

Baume Neupflanzung StU 18 / 20 cm (FLL)** m 0 0

Baume insgesamt 95
m?2 Flachen-

Kletterpflanzen Wand Anzahl wert
Fassadenbegrinung neu 10 0 0

**) Flachenwertder Bdume (m?) = Traufenflache (11 * R?) * Anzahl Bau-

me

Anmerkung: Biotopschlissel wurde um den Biotoptyp 58.10 = K3 erganzt.
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Planun Raumlicher Geltungsbereich
9 Teilgebiet § 35 AuRenbereich
Code I, Standard-Biotop- / Nutzungstypen L H?che 2, Bewer-
Code . punkte | Flachenwert*
LfU B-W Stadt Mannheim . tung
MA je m2 m2
60.10 [ CA+ Versiegelte Flache GRZ 0.8 0 81.654 0
60.21 [ CA+ Versiegelte Flache (Holzweg) 0 5.868 0
60.22 |[CB+ Versiegelte Flachen mitRitzenvegetation 3 6 18
36.50 [JB+ Magerrasen (basenreicher Standorte) 21 1.214 25.494
58.10 K3 Sukzessionswald aus Laubbdumen 55 2.966 163.130
Feldhecke - Neupflanzung - Strauchpflan-
zung aus einheimischen Arten mit Sicht-
41.20 | LKneu | gchytzfunktion Punktzuschlag +10 29 1.481 42.949
3563 | N+ Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis 36 1139 41.004
feuchter Standorte
35.64 | N+ Grasreiche Ruderalvegetation 34 7.995 271.830
Ausdauernde Ruderalvegetation trocken-
warmer Standorte
3562 | NJ+ mitVernetzungsfunktion Mauereidechse 44 5.687 250.228
Punktzuschlag +10
Griunflachen (neu) mitVersickerungsmulden
60.50 |[PCneu [Punktzuschlag+10 28 8.607 240.996
36.60 |[QD Sandrasen 39 2.163 84.357
Gesamtflache Grundstucke 118.780 1.120.006
Standortheimische Baume -kleinkronig* 25 0 0
Standortheimische Baume -mittelkronig* 29 0 0
Standortheimische Baume - gro3kronig* 33 0 0
Standortheimische Bdume - grol3kronig,
37 0 0
besonders markant*
Standortheimische Baume Neupflanzung 25 1.393 34.825
Fassadenbegrinung neu 10 0 0
34.825
Gesamtflachenbewertungszahl 1.154.831
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Baume \ Kronenradius ** R Anzahl Flachenwert
<=2,50
kleinkronig m 0 0
<=4,00
mittelkronig m 0 0
<=6,00
groRRkronig m 0 0
> 6,00
groRkronig besonders markant m 0 0
<=2,50
Standortheimische Bdume Neupflanzung m 71 1393
Baume insgesamt 71
**) Flachenwertder Baume (m?) = Traufenflache (T * R?) * Anzahl
Baume
Kompensation im Eingriffsbereich
Wertung vor dem Eingriff (Bestand) 2.828.660
Wertung nach dem Eingriff (mit Land-
schaftspflegerischen MaRnahmen) 1.154.831
Wertdifferenz (Bestand / Planung) -1.673.829
Ausgleichsdefizit -59%
Code chen Standard-Biotop- / Nutzungstypen Wert- chhe BT, Bewer-
Code . punkte | Flachenwert*
LfU B-W Stadt Mannheim . tung
MA je m? m?2
Raumlicher Geltungsbereich Ausgleichs-
flachen Teilgebiet
§ 34 Innenbereich
36.60 |[QD Sandrasen 39 1.050 40.950
abzgl.
Bestand
36.60 QD Sandrasen 39 -645 -25.155
Sandrasen mitGleis und Geholz-/
36.60 | QD Landreitgrassukzession 29 -405 -11.745
Punktabschlag -10
3564 | N+ Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 34 1.333 45.322
abzgl.
Bestand
Griunflache
ViiL.2 PC Industriegebiet Punktabschlag -5 21 -1.333 -27.993
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Code I, Standard-Biotop- / Nutzungstypen s H?che 2, Bewer-
Code . punkte | Flachenwert*
LfU B-W Stadt Mannheim . tung
MA je m2 m2
Ausdauernde Ruderalvegetation trocken-
warmer Standorte
3562 | NJ+ Ersatzbiotop-Mauereidechse 44 7.230 318.120
Vernetzungsfunktion Punktzuschlag +10
abzgl.
Bestand
Grinflache
vill-2 PC Industriegebiet Punktabschlag -5 21 -7.230 -151.830
Feldgehdlz- Baume und Straucher aus
Uberwiegend einheimischen Arten mit
4110 |LMu,neu | Saumvegetation (flachig bzw. Gehdlzstreifen 39 4.108
breiterals 7m)
Vernetzungsfunktion Punktzuschlag +10 160.212
abzgl.
Bestand
Grinflache
vili.2 PC Industriegebiet Punktabschlag -5 21 -4.108 -86.268
Gesamtflache Grundstucke 13.721 261.613
Entwicklungspflegemallnahmen
FFH-Gebiet
Ausgleichsmalnahme Al
Eichenpflanzung in Kiefernwald trocken-
warmer Standorte
53.40 | K2 Vernetzungsmalnahme flr
Hirschkéaferund Heldbock
Punktzuschlag 5 60 1.500 90.000
abzgl. Robinienbestand in Kiefern-wald
Bestand | trockenwarmer Standorte
Punktabschlag -10 -45 1.500 -67.500
AusgleichsmalRnahme A2
Eichenpflanzung in Kiefernwald trocken-
warmer Standorte
53.40 | K2 Vernetzungsmafnahme fir
Hirschkafer und Heldbock
Punktzuschlag 5 60 11.700 702.000
abzgl. Robinienbestand in Kiefern-Wald
Bestand | trockenwarmer Standorte
Punktabschlag -10 -45 11.700 -526.500

Ausgleichsmalnahme A3
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Code I, Standard-Biotop- / Nutzungstypen s H?che 2, Bewer-
Code . punkte | Flachenwert*
LfU B-W Stadt Mannheim . tung
MA je m2 m2
Eichenpflanzung in Kiefernwald trocken-
warmer Standorte
53.40 | K2 Vernetzungsmalnahme flr
Hirschkafer und Heldbock
Punktzuschlag 5 60 40.300 2.418.000
abzgl. Robinienbestand in Kiefern-Wald
Bestand | trockenwarmer Standorte
Punktabschlag -10 -45 40.300 -1.813.500
AusgleichsmalRnahme A4
Kiefernwald trockenwarmer Standorte
mitVernetzungsmalnahmen fir
5340 | K2 Hirschkéaferund Heldbock und
Vermehrung Steppenkiefer-Walder
Punktzuschlag 5 60 12.600 756.000
abzgl. Traubenkirschenbestand in Kiefern-Wald
Bestand | trockenwarmer Standorte
Punktabschlag -10 -45 12.600 -567.000
AusgleichsmalRnahme A5
5340 | K2 Kiefernwald trockenwarmer Standorte
’ Vermehrung Steppenkiefer-Walder 60 5.200 312.000
abzgl. Traubenkirschenbestand in Kiefern-Wald
Bestand | trockenwarmer Standorte
Punktabschlag -10 -45 5.200 -234.000
AusgleichsmalRnahme A6
5340 |K2 Eichenpflanzung in Kiefernwald trocken-
' warmer Standorte 55 20.000 1.100.000
abzgl. Kiefenwald mitspatblithende im Traubenkir-
Bestand | sche Unterwuchs
Punktabschlag -10 -45 20.000 -900.000
Wertdifferenz (Bestand/ Planung) 1.269.500
Flache Ausgleichsmal3nahmen Al - A6 91.300
Gesamtkompensation
Wertung vor dem Eingriff (Bestand) 2.828.660
Ausgleichsmaflinahmen Teilflache §35 1.154.831
AusgleichsmafRnahmen Teilflache §34 261.613
Externe AusgleichsmaZnahmen Al - A6 1.269.500
Wertung nach dem Eingriff (Planung) 2.685.944
Wertdifferenz (Bestand/ Planung) -142.716
Ausgleichsdefizit -5,0%
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5.1.2 Auswirkungen auf den Boden

Baubedingte Auswirkungen auf den Boden

Wahrend des Baus der ErschlieBungsanlagen wie auch der baulichen Anlagen auf den
Grundstucken werden die Flachen mit Maschinen/Arbeitsgeraten befahren und zur Lagerung
von Materialien genutzt. AuRerhalb von befestigten Flachen fuhrt dies in der Regel zu Bo-
denverdichtungen bzw. zu qualitativen Veranderungen der Bodeneigenschaften (z.B. Verrin-
gerung des Porenvolumens durch mechanische Belastung mit nur begrenzter
Regenerationsfahigkeit; nachhaltige Schéadigung des Bodenlebens durch Luftmangel, er-
schwerte Wiederbesiedlung des Bodens durch die Bodenflora und -fauna bzw. die héhere
Vegetation).

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit der Uberwiegend sandigen Bdden gegen Verdichtung
und der Vorbelastung im Gebiet (anthropogen hochgradig veranderter Standort) sind diese
baubedingten Wirkungen aber nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu werten. Eine getrenn-
te Lagerung und Wiedereinbau des Unter- und Oberbodens sowie die anschliel3ende Begri-
nung der nicht Uberbauten Flachen sorgt darlber hinaus auch fiir eine natirliche
Regeneration des Bodengefuges, die zumindest den heutigen Zustand auf den beanspruch-
ten gestdrten Flachen wieder erreicht.

Emissionen von Baufahrzeugen (Abgase, Ol, Diesel, Schmierstoffe der Baumaschinen) oder
die Lagerung von Betriebsstoffen kdnnen bei unsachgemé&flem Verhalten zu potentiellen
Verunreinigungen des Bodens (und in der Folge des Grundwassers) fiihren. Bei einem ord-
nungsgemafien und sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen kénnen diese Auswir-
kungen aber vermieden werden.

In den Teilflachen mit Auffillungen, die abfallrechtlich in eine Einbauklasse >Z0 einzustufen
sind, kénnen Beeintrachtigungen durch eine fachgutachterliche Begleitung ausgeschlossen
werden. Soweit ein Wiedereinbau vor Ort, ggf. unter bestimmten Vorkehrungen, nicht mog-
lich ist (i.d.R. reicht dazu bereits die im Industriegebiet ohnehin zu erwartende Uberbau-
ung/Versieglung), erfolgt eine ordnungsgeméle Entsorgung. Die vorliegenden
umwelttechnischen und geotechnischen Berichte (WPW Geoconsult (2007): Umwelttechni-
scher und geotechnischer Bericht; WPW Geoconsult (2009): Umwelttechnischer Bericht)
enthalten umfangreiche Informationen und Hinweise zu Verteilung und Stoffkonzentrationen
im Einzelnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Boden

Das geplante Vorhaben fiihrt durch Bodenabgrabungen, -aufschittungen, -befestigungen
und -versiegelung zu einem Verlust oder Teilverlust von Bodenfunktionen.

Es sind Uberwiegend bisher versiegelte oder durch bauliche Malinahmen (Abtragung, Verfil-
lung) stark veranderte Boden betroffen, so dass die Auswirkungen gegeniber einer ver-
gleichbaren baulichen Nutzung ,auf der grinen Wiese“ stark reduziert sind. Per Saldo kommt
es aber doch auch zu einer Mehrversieglung. Sie betragt innerhalb der nicht bereits im Zu-
sammenhang bebauten Gebietsteile gemald Griinordnungsplan 5,45 ha. Die nachfolgende
Tabelle stellt den Bestand, gemaf der Erfassungen des Griinordnungsplans und die bei ma-
ximaler Ausnutzung der zuldssigen baulichen Nutzung zu erwartende Fl&cheninanspruch-
nahme durch Versiegelung dar.
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Tabelle 3: Neuversiegelung

Flache Versiegelungsgrad
Biotoptypen Bestandsaufnahme
- Versiegelt (CA. CB) 3,09 ha 26 %
- Teilversiegelt (CC+, CD, CF) 0,21 ha 1,8 %
Versiegelung Bestand 3,30 ha 27,8 %
Zulassige Versiegelung gemaf
Bebauungsplan 66.26
- Uberbaubare Flache (GRZ 0,8) 8,16 ha 68,7 %
- StraRenverkehrsflache 0,59 ha 4,9 %
Versiegelung Planung 8,75 ha 73,6 %
Neuversiegelung 5,45 ha

Weder innerhalb noch auRRerhalb des Geltungsbereichs bestehen Mdglichkeiten zu einem
Ruckbau bestehender Versieglung in diesem Umfang.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung gemafl Mannheimer Biotopwertschlissel zeigt, unter
Beriicksichtigung der Ausgleichsmalinahmen mit qualitativen Verbesserungen von Biotop-
strukturen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs, eine Kompensation der Eingriffe
bis auf einen Rest von nur 5 %. Da die MaRnahmen in starkem Mal3 auf die Biotopwirkung
und weniger auf eine Optimierung der Bodenfunktionen abzielen, ist dieser Ausgleich nur
bedingt auf die Bodenfunktionen Utbertragbar. Insbesondere die Reduzierung der Stickstoffe-
intrdge durch die Robinien wirkt aber auch positiv im Sinne der Erhaltung und Entwicklung
der speziellen bodengebundenen Standorteigenschaften.

Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf den Boden

Uber die 0.g. Wirkungen hinausgehende nutzungs- und betriebsbedingte Auswirkungen auf
den Boden sind im Rahmen ublicher gewerblicher Nutzungen nicht zu erwarten.

Sofern im Einzelfall Anlagen errichtet werden sollen, die insbesondere Stoffeintrége durch
Staub- oder Uber die Auswaschung gasformiger Emissionen aus der Luft nicht sicher aus-
schlieen lassen, ist dafiir ein eigenes immissionsschutzrechtliches Genehmigungsverfahren
notwendig. In diesem Verfahren wird unter Bertcksichtigung der konkreten Anlage und der
dort vorgesehenen technischen und betrieblichen Vorkehrungen u.a. geprift, ob es zu Um-
weltauswirkungen kommen kann.

Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf den Boden

Vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung, dem bisher bestehenden Versiegelungsgrad
sowie unter Berucksichtigung der genannten Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich verbleiben bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66.26 "Industriege-
biet Friedrichsfeld-West" keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Die Neuversieglung von 5,45 ha lasst sich nicht durch Rickbau in gleichem Umfang kom-
pensieren. Die qualitativen Verbesserungen als Folge der verschiedenen Ausgleichsmal3-
nahmen fluhren aber auch zu Verbesserungen der Bodenfunktionen. Diese lassen sich
ebenso wenig exakt quantifizieren, wie die im Geltungsbereich auch unter der bestehenden
Vegetation vorhandenen Stérungen aufgrund verschiedener Vornutzungen. Die Ergebnisse
der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach Mannheimer Biotopwertschliissel (Kompensati-
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onsdefizit 5%) sind aber als Indiz fUr eine auch gquantitativ angemessene Kompensation zu
werten.

5.1.3 Auswirkungen auf das Wasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden und
vom Vorhaben somit nicht betroffen. Im Folgenden werden daher nur die Auswirkungen auf
das Grundwasser beschrieben.

Baubedingte Auswirkungen auf das Wasser

Mdgliche baubedingte Bodenverdichtungen (siehe oben, Schutzgut Boden) wirken sich auch
auf den Wasserhaushalt aus (insbesondere Reduzierung der Sickerwassermenge). Aufgrund
der geringen Empfindlichkeit der Boden und der Vorbelastung in grof3en Teilen des Gebiets
sind die zusétzlichen baubedingten Wirkungen jedoch zu vernachlassigen.

Entsprechendes gilt auch im Hinblick auf potentielle Verunreinigungen des Grundwassers
durch Emissionen von Baufahrzeugen oder die Lagerung von Betriebsstoffen. Bei einem
ordnungsgemafen und sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen kdnnen diese Aus-
wirkungen vermieden werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Wasser

Die zu erwartende zusétzliche Versiegelung und Uberbauung (siehe oben, Schutzgut Boden)
wirken sich ebenfalls auf den Wasserhaushalt aus (insbesondere Reduzierung der Sicker-
wassermenge).

Die zusétzlich entstehenden Auswirkungen als Folge der vorhandenen Versieglung sind aber
begrenzt und werden durch die vorgesehene Versickerung teilweise kompensiert.

Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Wasser

Ebenso wie beim Boden besteht die Gefahr von Grundwasserverunreinigungen im Rahmen
einer plangeméaflen Nutzung nicht. Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das
Grundwasser sind daher nicht zu erwarten.

Die Regelungen des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes beinhalten zuséatzliche Ein-
schrankungen und Auflagen, die auch den erhohten Anforderungen an den Grundwasser-
schutz im Plangebiet Rechnung tragen.

Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf das Wasser

Da eine Versickerung aufgrund der Beschréankungen des Trinkwasserschutzgebietes nur
eingeschrankt maoglich ist, kann die versieglungsbedingte Reduzierung der Versickerungs-
menge voraussichtlich nicht vollstandig kompensiert werden.

Vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung, dem bisher bestehenden Versiegelungsgrad
sowie unter Berlcksichtigung der genannten MalRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich verbleiben bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66.26 keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Durch die Uberbauung der Altstandorte wird das Risiko von Schadstoffeintragen in das
Grundwasser sogar eher reduziert.

5.1.4 Auswirkungen auf das Lokalklima

Die Auswirkungen auf die lufthygienische Situation werden in einem eigenen Kapitel zum
Schutzgut Mensch ausfihrlich beschrieben. Die nachfolgenden Ausfihrungen beziehen sich
primar auf eventuelle thermische Belastungen und lokale Luftaustauschprozesse.
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Baubedingte Auswirkungen auf das Lokalklima

Baubedingte Auswirkungen auf Temperatur und Luftaustauschprozesse sind nicht zu erwar-
ten bzw. sind auf jeweils kleine Bereiche innerhalb der Betriebsgrundstiicke (Aufheizung of-
fener, vegetationsloser Flachen) begrenzt.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Lokalklima

Die Realisierung von Hallen im Norden des Plangebietes wird gemafl der durchgefiihrten
Simulationsrechnungen (Okoplana (2009): Klima- und Luftschadstoffgutachten) das 6rtliche
Strémungsgeschehen beeinflussen.

Die Stromungssimulationen zeigen, dass die stromungsdynamischen Negativeffekte (Wind-
geschwindigkeitsreduktion) im Jahresmittel auf das Plangebiet selbst begrenzt bleiben. Hier
kommt es vor allem im Bereich der Elsa-Brandstrom-Stral3e zu grof3flachigen Windabschwéa-
chungen.

Bei vorwiegend sudwestlichen bis sudlichen Richtungen kénnen sich durch die potentielle
Uberbauung im Industriegebiet Friedrichsfeld-West z.T deutliche Windabschwéachungen er-
geben. Wahrend das geplante Logistikzentrum der Firma Dachser sich bei vorherrschender
sudlicher bis stdwestlicher Hauptwindrichtung durch die nahezu strémungsparallele Gebau-
deausrichtung stromungsgtinstig darstellen wirde, zeigt die potentielle Bebauung im stadte-
baulichen Entwurf (siehe Kapitel ,Vorhaben im Plangebiet®) entlang der Elsa-Bréandstrom-
Stral3e eine deutliche Barrierewirkung.

Vor allem groR3flachige Gebaudekomplexe fuhren im Lee zu einer weitreichenden Windge-
schwindigkeitsreduktion. Sie reicht in Suebenheim bis zur Stral3e Am Sudhang.

Bei vorherrschenden sidostlichen Regionalwinden (Kaltluftstromung) in Richtung Mittelfeld
bewirkt die potentielle Bebauung gegeniber dem Ist-Zustand eine Windabschwéchung. Da
hiervon jedoch im Wesentlichen nur der Nahbereich der lufthygienisch belasteten A 656 be-
troffen ist, wird die strétmungsdynamische Ausgleichsleistung des Freiraumgeflges Mittelfeld
nicht nachhaltig beeintrachtigt. Auch im Dossenwald sind keine nachhaltigen Windfeldande-
rungen zu bilanzieren.

Analysiert man die thermischen/bioklimatischen Auswirkungen des stadtebaulichen Konzep-
tentwurfs (siehe Kapitel ,Vorhaben im Plangebiet), so zeigt sich, dass die Warmeaura des
Plangebietes aufgrund der benachbarten Freirdume eng begrenzt bleibt. Es ist jedoch damit
zu rechnen, dass durch die zunehmende Bebauungsdichte und Bodenversiegelung die aus
sudlichen bis sudostlichen Richtungen zustromende Kaltluft aus dem Freiraumgefiige sudlich
von Friedrichsfeld Uber dem Industriegebiet vermehrt erwarmt und aufgezehrt wird.

Durch die Durchgrinung des Geléandes mit Laubbdumen kdnnen die kleinrdumigen Beein-
trachtigungen des lokalen Klimas gemindert werden.

Die Erhéhung der notwendigen Grenzabstande und Begrenzung der Gebaudehdhe auf ca.
15 m nordlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e tragt gemald Gutachten wirksam dazu bei, den
Lee-Effekt der Bebauung in Strahlungsnachten auf den Nahbereich der A 656 zu begrenzen.
Eine Barrierebildung mit Gebduden auch tUber 75 m Lange und eine gemal Aussage des
Gutachtens dann zu erwartende grol3ere Ausdehnung der Lee-Effekte ist durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht sicher auszuschlieRen. Das Entstehen von Baukérpern
von ausschlie3lich unter 75 m Lange wird von der Stadt Mannheim jedoch im Rahmen der
Vermarktung der Grundstiicke durch entsprechende Grundstiickszuschnitte oder tber stad-
tebauliche Vertrage gesichert werden.

Seite 78



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Lokalklima

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Temperatur und Luftaustauschprozesse sind nicht zu
erwarten bzw. sind auf jeweils kleine Bereiche innerhalb der Betriebsgrundstiicke (z.B. Luf-
tungsauslasse fur Kihlaggregate etc.) begrenzt.

Zusammenfassende Einschéatzung der verbleibenden Auswirkungen auf das Lokalkli-
ma

Vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung, dem bisher bestehenden Versiegelungsgrad
sowie unter Bertcksichtigung der genannten Maf3nahmen zur Vermeidung und Verringerung
der Barrierewirkung und Aufheizung verbleiben bei Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 66.26 "Industriegebiet Friedrichsfeld-West" keine Auswirkungen auf das Lokalklima, die
dem Vorhaben grundsétzlich entgegenstehen.

5.1.5 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

Baubedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdume

Wahrend des Baubetriebes kann es auch zu erhaltenden Vegetationsbestdnden und an
Baumen zu mechanischen Beschéadigungen und Stoffeintragen (Kraftstoffe, Ole, Schmiermit-
tel) kommen. Durch eine ordnungsgemafe Lagerung der Kraftstoffe und Wartung der Fahr-
zeuge im Baustellenbereich sowie den Schutz besonders gefahrdeter Einzelbdume und
Flachen durch geeignete Sicherungsmaflinahmen (RAS-LG 4, DIN 18920, Einzaunung bzw.
sonstige Abschrankung) kann dies vermieden werden.

Im Zuge von Baumféllungen und Abrissarbeiten kann es zu Verlusten bei der Vogelbrut
kommen. Bei Beachtung der nach Artenschutzrecht vorgegebenen Verbotstatbestande, ins-
besondere der Zerstdrung genutzter Brutstatten und entsprechender Berlcksichtigung der
ggf. daraus resultierenden jahreszeitlichen Einschrankungen sind diese aber zu vermeiden.

Durch Rickbau- und Erdarbeiten werden Lebensraume der streng geschitzten Mauer-
eidechse betroffen sein. Eine Verletzung oder Tétung der Tiere wird durch eine vorlaufende
Umsiedlung vermieden.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdume

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung wird es trotz teilweise bereits vorhandener Bebau-
ung und Versieglung zu nachhaltigen Verlusten von Vegetations- und Biotopstrukturen
kommen. Im Sinne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes sind gemaf Grin-
ordnungsplan auf3erhalb der nicht bereits im Zusammenhang bebauten Flachen nach § 34
BauGB insgesamt 5,86 ha Flachen mittlerer und hoher Bedeutung betroffen. Dies sind:

e Biotopflache mit hoher Bedeutung fiir den Naturhaushalt 32.614 m2 (27,5%) davon:
o Sukzessionswald aus Laubbaumen z. T. mit Robinien 26.700 m?

o Feldhecke - Strauchpflanzung Giberwiegend aus einheimischen Arten 422 m?

o Gebusche aus Uberwiegend einheimischen Arten (spontan) 2.170 m?2

Feldgehdlz - Baume und Straucher aus Uberwiegend einheimischen Arten mit Saum-
vegetation (flachig bzw. Geholzstreifen breiter als 7 m) 3.322 m2

e Biotopflache mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt 25.954 m2 (21,9 %)
davon:

o Weide mittlerer Standorte 15.789 m2

o Brombeer-Gestripp 27 m2

O
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o Annuelle Ruderalvegetation (Ackerbrachen und kurzlebige Ruderalfluren - niedrig, un-
scheinbar) 20 m2

o Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessionsstadium mit vereinzelten Geholzauf-
kommen 1.951 m?2

o Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte 6.890 m2
o Ausdauernde Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte 853 m2

o Schlagfluren 424 m?2

Eine Verminderung des Verlustes wird durch den Erhalt von Ruderalfluren im Bereich der
Sandrasen-Biotope erreicht werden. Der mit Gehdlzaufwuchs und Landreitgras bestandene
Teil der Sandrasen wird von Bebauung freigehalten und durch PflegemalRnahmen auf rund
0,1 ha aufgewertet werden.

Unterstitzt durch die Festsetzung von Erhalt und Entwicklungsmafnahmen auf rund 4 ha im
Geltungsbereich sowie durch weitere 9,13 ha Malinahmen im angrenzenden Dossenwald
(FFH-Gebiet) werden Strukturverbesserungen erreicht, die insbesondere Arten trocken-
warmer Offenlandbereiche und lichter Walder zugutekommen.

Die Prifung der Betroffenheit im Gebiet vorkommender geschuitzter Tier- und Pflanzenarten
fihrte zu folgendem Ergebnis.

Streng geschiitzte Arten

¢ Die alte Bahnanlage wird durch das geplante Industriegebiet Gberbaut werden. Dies
fihrt zur Zerstérung der Nahrungsrdume, Vermehrungsstatten und Winterquartiere
der Mauereidechsenpopulation.
Fir diese Art werden Ersatzlebensraumen mit fur die Art essentiellen Habitatstruktu-
ren neu entwickelt und die Tiere werden vor Zerstérung der vorhandenen Lebens-
raume umgesiedelt. An Wanderungsbarrieren wie GrundstickserschlieBungen
werden Querungshilfen errichtet. Erhebliche Beeintrachtigungen konnen dadurch
ausgeglichen werden.
Fir Fang und Umsiedlung ist eine artenschutzrechtliche Befreiung notwendig, die von
der zustandigen Naturschutzbehdrde aber im Zuge der stattgefundenen Abstimmun-
gen in Aussicht gestellt wurde.

e Die Bebauung fuhrt zum Verlust von Nahrungsraumen des Griinspechtes. Der Brut-
platz selber liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Die Art britet bei einem entspre-
chenden Angebot an Brutplatzen oft am Rand menschlicher Siedlungen oder auch
Industrieflaichen. Durch die im Gebiet zu erwartende Neuanlage von extensiven Ra-
senflachen und die festgesetzte Pflanzung von Einzelbaumen lasst sich der Verlust
der heutigen Nahrungsflachen (Wiese und Rasen) dauerhaft kompensieren.

e Die Turteltaube tritt westlich des Friatec-Gelandes als Brutvogel im Sukzessionswald
und den Gebuschgruppen auf. Die Brutplatze befinden sich in dichten Gebiischen
und Hecken am Ostrand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Durch den vor-
gesehenen Verzicht auf die Uberbauung des Sandrasen-Biotopes und des 6stlich
angrenzenden Bereiches sowie durch Erhalt und Neuanlage von Gehdlzen auf Griin-
flachen kann eine erhebliche Beeintrachtigung der Art vermieden werden.

e Baumfalke, Mausebussard und Turmfalke briten alle au3erhalb des Geltungsbe-
reichs. Diese sehr mobilen Arten mit groRen Aktionsradien haben ihre Hauptnah-
rungsflachen aul3erhalb des Plangebietes und werden nicht beeintrachtigt.

e Wochenstuben und Quartiere von Flederm&usen konnten im Gebiet nicht nachgewie-
sen werden. Der vom Grol3en Abendsegler als Nahrungsraum genutzte Waldrand im
Westen aul3erhalb des Geltungsbereichs bleibt erhalten.
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Besonders geschitzte Europdische Vogelarten
Die geplante Bebauung fuhrt zum Verlust bzw. Teilverlust von Lebensraumen von 14 Brut-
vogel-Arten:
e 2 Hohlenblter (Blaumeise, Kohimeise)
e 2 Gebaudebruter (Hausrotschwanz, Haussperling)
e 3 Arten der Gebische und Hecken (Dorngrasmucke, Gartengrasmucke, Monchs-
grasmiucke)
e 7 Arten dichter Baum- u. Strauchhecken (Amsel, Buchfink, Elster, Grinfink, Rotkehl-
chen, Zaunkénig, Zilpzalp)

Es handelt sich um durchwegs verbreitete Arten und ,Kulturfolger®, die auch innerhalb der im
Gebiet verbleibenden Griinstrukturen bzw. an den dortigen Gebauden sowie im Umfeld noch
ausreichend Lebensraume vorfinden.

Sonstige besonders geschiitzte Arten

e Das Vorkommen der besonders geschitzten Pflanzenart Feld-Mannstreu (Eryngium
campestre) wird durch den Erhalt der Sandrasen gesichert.

e Der Erhalt sichert zugleich auch die Lebensraume des Sonnenréschenblaulings.

o Blaufliiglige Odlandschrecke und Weinhdhnchen verlieren Lebensraume, sie kdnnen
aber die fur die Mauereidechse neu geschaffenen Lebensraumstrukturen als Ersatz
nutzen.

FFH-Arten und Lebensraumtypen

Das FFH-Gebiet 6617-341 ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® liegt aul3er-
halb des Geltungsbereichs und ist nicht direkt betroffen. Eine Beeintréachtigung der Lebens-
raumtypen im FFH-Gebiet durch stoffliche Emissionen (Néhr- oder Schadstoffeintrag) ist
auszuschlieRen, da empfindliche Lebensraumtypen nach Anhang I nicht unmittelbar angren-
zen, sondern durch einen mindestens 100 m breiten Kiefernwaldstreifen vom Planungsbe-
reich abgeschirmt sind.

Vorkommen der fir das FFH-Gebiet genannten Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie,
denen das Schutzgebiet in besonderem Mal3 gelten soll, kbnnen aufgrund ihrer Standortan-
spriche und der im Geltungsbereich des Bebauungsplans anzutreffenden Lebensraumstruk-
turen sicher ausgeschlossen werden.

Die beiden nach 8§ 32 NatSchG BW geschitzten Sandrasenflachen sind zugleich auch Le-
bensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie. Sie bleiben aber erhalten und sind bereits
heute einer gewissen stofflichen Belastung durch Verkehr und sonstige Nutzungen ausge-
setzt. Eine Verschlechterung der Ist-Situation ist aufgrund der geringen Zunahme des Ver-
kehrs nicht zu erwarten.

Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Lebensrau-
me

Nutzungs- und betriebsbedingte Auswirkungen durch Immissionen, die Uber die o.g. anla-
genbedingten Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Eventuelle Beeintrachti-
gungen von Lebensraumen aufRerhalb des Geltungsbereichs, westlich des Holzwegs,
wurden explizit gepruft und ausgeschlossen.

Das geplante Industriegebiet flihrt voraussichtlich zu einer Zunahme des Verkehrs im Pla-
nungsbereich. An der Einfahrt zur geplanten Spedition an der Ecke Holzweg/Elsa-
Brandstrom-Stral3e sind laut Verkehrsuntersuchung ca. 2.400 Kfz/24 h zu erwarten. Larmbe-
dingte Auswirkungen auf die Vogelwelt sind erst ab einer Verkehrsmenge von
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10.000 Kfz/24 h feststellbar.®® Des Weiteren gehoéren die im Untersuchungsraum vorgefun-
denen Vogelarten, u. A. der Baumfalke, nicht zu den larmempfindlichen Arten.

Auch eventuelle zusatzliche Auswirkungen auf stérungsempfindliche Arten durch die ver-
mehrte Anwesenheit von Menschen und eine eventuelle Unterschreitung von Fluchtabstan-
den wurden gepruft und kdnnen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen und deren Lebensraume

Vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung, dem bisher bestehenden Versiegelungsgrad
sowie unter Bericksichtigung der genannten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich verbleiben bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66.26 "Industriege-
biet Friedrichsfeld-West" keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und deren Le-
bensraume.

Ein geringes Defizit von 5 % gemalf der Bilanzierung nach Mannheimer Biotopwertschliissel
wird geman Grinordnungsplan als landschaftspflegerisch vertretbar angesehen und beinhal-
tet keine erheblichen verbleibenden Beeintrachtigungen. Dies umso mehr, als einige quanti-
tativ nicht messbare MalRnahmen und positiven Effekte wie Dachbegrinung (Flachenanteil
ist nicht exakt bestimmbar) aber auch die Vernetzung und Einbettung der Ausgleichsmal3-
nahmen in das FFH-Gebiet nicht in die Bilanz einflieBen kdnnen.

5.1.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung

Baubedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung

Wahrend des Baubetriebs kann es an Vegetationsbestédnden und an Baumen zu mechani-
schen Beschadigungen kommen. Durch den Schutz besonders geféhrdeter Einzelbdume
durch SicherungsmalRnahmen (RAS-LG 4, DIN 18920) kann dies vermieden werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung

Durch die bereits vorhandenen Geb&ude im Geltungsbereich und unmittelbar angrenzend
besteht in grolReren Teilen des Geltungsbereichs eine deutliche Vorpragung, die bereits heu-
te den Charakter eines Gewerbegebietes hat.

Vor allem nach Siden hin finden sich aber auch Sukzessionswélder und entlang der Elsa-
Brandstrom-Stral3e eine Geholzkulisse mit landschaftsparkartigem Charakter, sowie Ru-
deralfluren mit Blihaspekten, die beseitigt werden. Durch die Entwicklung eines Heckenstrei-
fens entlang des Holzwegs, von Baumreihen entlang der Elsa-Brandstrom-Stral3e einer
Grunflache im Bereich der FufR-/Radweguberfihrung der Autobahn im Osten und eines
Pflanzstreifens entlang der Autobahn erfolgt stattdessen eine Neugestaltung entlang der
nach auRen bzw. zum 6ffentlichen Raum hin exponierten Grundstiicksgrenzen.

Die Sichtbarkeit von Westen (Landschaftsschutzgebiet) wird durch das vorhandene Wald-
chen bzw. den Baumbestand im Bereich der Pferderennbahn soweit abgeschirmt, dass mit
Blick auf die Fernwirkung keine zusétzlichen Mal3nahmen erforderlich werden.

Das vorhandene Netz der Ful3-/ Radwegeverbindungen bleibt erhalten bzw. wird entlang der
Elsa-Brandstrom-Stral3e etwas versetzt wieder hergestellt.

48 Garniel, A.; Daunicht, W.D.; Mierwald, U & U.; Ojowski (2007): Vogel und Verkehrslarm. Quantifizie-
rung und Bewaltigung entscheidungserheblicher Auswirkungen won Verkehrslarm auf die Avfauna.
Schlussbericht November 2007 / Kurzfassung. — FuEVorhaben 02.237/2003/LR des Bundesministeri-
ums fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung, Bonn, Kiel)
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Nutzungs-/ betriebsbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und die
Erholung

Der Erholungswald ,Unterer Dossenwald“ beginnt gemaf? Erholungswaldsatzung ca. 150 m
westlich des Holzweges und sudlich der Bahnlinie Heidelberg-Mannheim. Der direkt an den
Holzweg angrenzende Waldstreifen ist kein Erholungswald. Infolge des Abstandes des Erho-
lungswaldes zu Industriegebiet entsteht keine erhebliche Beeintrachtigung der Erholungs-
funktion.

Der Holzweg bleibt erhalten. Das Verkehrsaufkommen erhoht sich voraussichtlich, bleibt
aber in einem Umfang, der selbst fir eine Wohnstral3e akzeptabel ist. Die Nutzbarkeit als
Ful3-/Radwegeverbindung bleibt erhalten.

Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden Auswirkungen auf Orts- und
Landschaftsbild und die Erholung

Vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung, dem bisher bestehenden Versiegelungsgrad
sowie unter Berlcksichtigung der genannten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich verbleiben bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66.26 keine erhebli-
chen Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholung.

5.1.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sowie umweltrelevante Infra-
struktur

Der unter Denkmalschutz stehende Bereich der ehemaligen Autobahntankstelle im Norden
ist im Plan als nachrichtliche Ubernahme wiedergegeben. Die dort bestehenden Schutzvor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg und die entsprechenden fach-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalte gelten aber unverandert weiter, so dass keine neuen
Gefahrdungen entstehen.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass im Geltungsbereich bisher nicht bekannte Bodendenkm a-
ler bestehen, die bei Bau- und Erdarbeiten zerstort werden kdnnen. Um solche Fundstellen
erkennen und bewerten zu kdnnen erfolgt eine zeitlich vorgelagerte Prospektion im Zuge der
Freilegung. Auch fir solche Denkmaéler gelten ggf. die Schutzvorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes Baden-W rttemberg mit eigenen Genehmigungserfordernissen.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind im Plan gekennzeichnet und bleiben erhal-
ten.

5.1.8 Auswirkungen auf den Menschen
Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Gewerbelarm

Die geplante Nutzung als Industriegebiet zieht unvermeidlich auch Schallimmissionen im
Gebiet und dessen Umgebung nach sich. Um eine Uberschreitung der zulassigen Gesamt-
gerauschbelastung durch vorhandene gewerbliche Nutzungen sowie im Plangebiet vorges e-
hene industrielle Nutzungen zu vermeiden, wird eine Gerauschkontingentierung der im
Plangebiet vorgesehenen Teilflachen festgesetzt. Sie ist so angelegt, dass an allen als emp-
findlich einzustufenden Punkten der Umgebung die einschlagigen Richtwerte der TA Larm
eingehalten werden und schadliche Umwelteinwirkungen somit vermieden werden.

Verkehrslarm

Bei freier Schallausbreitung (ohne eine nach den Vorgaben des Bebauungsplans mégliche
Gebaudestruktur und deren Abschirmwirkung, d.h. also als ungunstigster Fall) ergeben sich
in den Teilgebieten Beurteilungspegel von unter ca. 62 bis 75 dB(A) am Tag bzw. unter ca.
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52 bis 70 dB(A) in der Nacht. Pegelbestimmend fur die Gerauscheinwirkungen am Tag und
in der Nacht istim Wesentlichen die A 656.

Die DIN 18005 weist fur Industriegebiete keine Orientierungswerte aus. Jedoch wird der in
der Larmwirkungsforschung als Schwellenwert fiir eine Gesundheitsgefahrdung durch Ver-
kehrslarm an Wohnnutzungen geltende Wert von 60 dB(A) in der Nacht in den ndrdlichen
Baufenstern Uberschritten. Als Folge der Abschirmung durch die zu erwartende Bebauung
werden die tatsachlichen Werte groRtenteils niedriger liegen. Eine Uberschreitung ist aber
trotzdem nicht sicher auszuschlieRen. Zum Schutz des kinftig ausnahmsweise zulédssigen
Wohnens im Industriegebiet werden Larmpegelbereiche und Abschirmmalfie als Mal3hahmen
im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch das Vorhaben wird auf den Straen im Plangebiet und seiner Umgebung eine Zu-
nahme der Verkehrsbelastungen eintreten. Insbesondere die Elsa-Brandstrém-Stral3e wird
deutlich mehr Verkehr als im derzeitigen Zustand aufnehmen, da das geplante Logistikzent-
rum am westlichen Ende der Elsa-Brandstrom-Stral3e angeschlossen wird, wahrend die der-
zeitige Anbindung der Spedition Dachser an der Einmindung Steinzeugstraf3e/Langlachweg
liegt. So nehmen die Emissionen der Elsa-Brandstrom-Stralle aufgrund ihrer deutlichen Ver-
kehrszunahme um ca. 17 dB(A) in der Nacht zu.

An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets ergeben
sich Pegelzunahmen von bis zu ca. 1,9 dB(A) am Tag. Damit liegt keine erhebliche Ge-
rauschzunahme bzw. Verschlechterung der Geréuschsituation im Sinne der 16. BImSchV
vor. Ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach entsteht nicht. Mal3hahmen zum
Schutz vor den zunehmenden Gerduscheinwirkungen durch den Verkehr sind nicht erforder-
lich.

Durch den Neubau der Elsa-Brandstrom-Strale ergeben sich an den néachstgelegenen re-
prasentativen Immissionsorten Beurteilungspegel, welche die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV einhalten. Ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach entsteht nicht.
MalRnahmen zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des StraRenverkehrslarms der
Baumalnahme ,Elsa-Brandstréom-Stral’e“ sind an den vorhandenen Nutzungen nicht erfor-
derlich.

Luftschadstoffe

Gasformige Emissionen von Baufahrzeugen tragen temporar zur Erhdéhung der Luftbelas-
tung bei. Im Vergleich zu den sonstigen Verkehrsbewegungen im Stadtgebiet sind die zu
erwartenden zusatzlichen Verkehrsstrome wéahrend der Bauphase zu gering, um bezuglich
der Qualitat der Luft signifikant belastende Emissionen zu verursachen. Es kann von einer
unerheblichen und nicht nachhaltigen Auswirkung ausgegangen werden.

Staubemissionen durch Baufahrzeuge und Erdbewegung kénnen im unmittelbaren Nahbe-
reich zu temporéren Stérungen fuhren. Auch in diesem Fall kann aber von einer unerhebli-
chen und vor allem nicht nachhaltigen Auswirkung ausgegangen werden.

Ausbreitung und Konzentration von Luftschadstoffen des von dem Vorhaben verursachten
Verkehrs wurden in einem eigenen Fachgutachten auf Grundlage vorliegender Klimadaten
und erganzender Simulationsrechnungen ermittelt (Okoplana (2009): Klima- und Luftschad-
stoffgutachten).

Durch den zunehmenden Verkehr im Industriegebiet Friedrichsfeld-West nimmt auch die
NO:2-Belastung in der Steinzeugstra3e zu. Im Bereich der Wohnh&user nordlich der Kreu-
zung zur L 597 ergeben sich NO2-Jahresmittelwerte von max. 35 pg/m?3. Der Grenzwert wird
demnach zu ca. 88 % erreicht. Laut Bewertungsschlissel der LUBW st dies als erhthte
Konzentration zu bewerten. Gegentber dem Ist-Zustand stellt sich eine NO2-
Zusatzbelastung von ca. 1 yg/m? ein.
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Entlang der neuen Elsa-Brandstréom-Strale sind an den angrenzenden Fassaden NO:-
Jahresmittelwerte von ca. 34 bis 40 ug/m® zu erwarten. Der Grenzwert wird somit in Teilbe-
reichen nur knapp unterschritten. Vor allem bei Ausbildung einer beidseitig geschlossenen
»otralenschlucht” (sudostlicher Teilbereich der Elsa-Brandstrom-Stral3e) kame es vermehrt
zu Luftschadstoffakkumulationen. Dem wird durch die Erhéhung der notwendigen Grenzab-
stande entgegengewirkt. In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes bleiben Grenzwert-
Uberschreitungen auf den unmittelbaren Fahrbahnbereich begrenzt. Hieraus sind allerdings
keine unzulassigen Verhaltnisse abzuleiten, da an den angrenzenden Fassaden der Wert
von 40 pg/m? nicht Uberschritten wird.

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

Durch den prognostizierten technischen Fortschritt bei der Motortechnik und der allgemein
abnehmenden PM10-Hintergrundbelastung, stellen sich auch nach Realisierung des Indust-
riegebietes Friedrichsfeld-West am sudlichen Ortsrand von Suebenheim keine PM10-
Zusatzbelastungen ein. Vielmehr sinkt der PM10-Jahresmittelwert um ca. 0,5 pyg/m3. Die
Uberschreitungshéaufigkeit des PM10-Kurzzeitgrenzwertes von 50 ug/m?® (Tagesmittelwert)
nimmt um 1 Tag ab. Es ist noch mit ca. 20 Uberschreitungstagen zu rechnen. Erlaubt sind 35
Uberschreitungstage.

Auch an den Fassaden der Wohnhauser in der Steinzeugstral3e stellen sich trotz deutlichem
Verkehrsanstieg keine unzulassigen Verhaltnisse ein. Der PM10-Jahresmittelwert betrégt ca.
25 — 28 pg/m?® Der Grenzwert von 40 pg/m® wird zu max. 70 % erreicht. Laut Bewertungs-
schlissel der LUBW ist dies als leicht erhdhte Konzentration zu bewerten.

Kritischer stellt sich die Situation bei baulicher Ausbildung einer beidseitig geschlossenen
StralRenschlucht dar (stdostlicher Teilbereich der Elsa-Brandstrom-Straf3e). Durch den redu-
zierten bodennahen Luftaustausch reichert sich in einem solchen Fall der Feinstaub ver-
mehrt an, so dass sich stellenweise Spitzenbelastungen bis ca. 32 pg/m? ergeben kénnen.
Der Jahresmittelwert von 40 yg/m? wird zwar nicht Uberschritten, es besteht jedoch die Ten-
denz, dass der Tagesmittelwert von 50 ug/m? haufiger als 35-mal Uberschritten wird. Dem
wird durch die Erhdhung der notwendigen Grenzabsténde entgegengewirkt.

Auf dem neuen Gelande der Firma Dachser ist im Bereich der Gebaudefassaden mit keinen
Grenzwertliberschreitungen zu rechnen.

Zusammenfassende Einschatzung der verbleibenden schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Festsetzungen zur Minderung von Auswirkungen,
insbesondere der im Norden vorgesehenen Durchliftungsschneisen sind keine schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten, die dem
Vorhaben entgegenstehen.

Aufgrund der Erkenntnisse zur lokalklimatischen Situation wird das Entstehen von Baukor-
pern von ausschliel3lich unter 75 m Lange von der Stadt Mannheim im Rahmen der Ver-
marktung der Grundstiicke durch entsprechende Grundstickszuschnitte oder Uber
stadtebauliche Vertrage gesichert werden. Eine Barrierebildung durch Gebaude tber 150 m
Lange entlang der Elsa-Brandstrom-Stral3e und eine gemald Aussage des Gutachtens dann
zu erwartende Schadstoffanreicherung entlang der Elsa-Brandstrém-Straf3e wird daher nicht
eintreten.

5.1.9 Wechselwirkungen

Als eher allgemeine Wechselwirkungen, die fir die meisten Vorhaben mehr oder weniger
grof3e Bedeutung haben sind zu nennen:
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Tabelle 4. Wechselwirkungen Schutzgtiter

Schutzgut/ Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern
Schutzgutfunktion

Boden Die Bodeneigenschaften werden von den geologischen, geomorphologi-
schen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und klimatischen
Verhéltnissen gepragt.

Verschiedene Bdden bilden umgekehrt Standorte fur oft an spezielle Bo-
deneigenschaften angepasste Biotope/Pflanzengesellschaften sowie Le-
bensraum fur entsprechende Bodentiere.

Boden bildet eine Schlisselstelle als Schadstoffsenke und Schad-
stofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade Boden - Pflanzen,
Boden - Wasser, Boden - Mensch, (Boden - Tiere).

Boden fungiert dabei vor allem auch als Speicher und Puffer insbesondere
bei der Versickerung und Verdunstung von Regenwasser und hat eine
zentrale Bedeutung fiir den Wasserhaushalt.

Grundwasser Die Grundwasserneubildung istwon klimatischen Gegebenheiten, Boden-
eigenschaften und Vegetation abhangig.

Menge und Qualitéat des verfuigbaren Grundwassers werden neben den
Eigenschaften des Speichergesteins wesentlich von der Speicher- und
Reglerfunktion des tberdeckenden Bodens bestimmt.

Oberflachennahes Grundwasser kann als préagender Standortfaktor fir
bestimmte Vegetationstypen und Artengemeinschaften sowie die Ausbil-
dung bestimmter Boden wirken.

Grundwasser kann als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die
Wirkpfade Grundwasser - Mensch, (Grundwasser - Oberflachengewasser,
Grundwasser - Pflanzen) wirksam werden.

Klima Das kleinraumige Gelandeklima hangt ganz wesentlich auch von der Ve-
getation ab. Dazu kommen weitere Faktoren wie Wasserflachen, Boden-
eigenschaften, Relief, wobei unterschiedliche Bereiche durch
Luftstromungen und Austauschprozesse verkniipft sein kdnnen.

Klima wirkt seinerseits dann auf den Menschen (u.U. auch als Belastung),
aber auch als Standortfaktor fir die Vegetation und die Tierwelt.

Tiere, Pflanzen, Insbesondere die Vegetation und deren Artenzusammensetzung werden
Lebensraume sehr stark von Klima, Bodeneigenschaften, Wassenersorgung und auch
Stoffeintragen aus der Luft bestimmt.

Die Tierwelt zeigt teilweise ahnliche Abhéangigkeiten, ist aber in besonde-
rem Malf3 von der Vegetation und z.T. sehr speziellen Strukturen und Nah-
rungspflanzen abhangig.

Pflanzen kdnnen als regelrechter ,Schadstoffverteiler” im Hinblick auf die
Wirkpfade Boden- Pflanzen - Mensch, Boden - Pflanzen — Tier wirken.
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Landschaftsbild/ Das Landschaftsbild wird in erster Linie von Relief, Vegetation, Oberfla-
Ortsbild/ chengewasser aber auch menschlicher Nutzung und Spuren historischer
Erholung Nutzungen gepragt.

Neben der optischen Wahrnehmung spielen dabei auch Gerausche und
Geriiche eine wesentliche Rolle.

Neben der Bedeutung fur die Orientierung, Identitat und Erholung des
Menschen kénnen Elemente des Landschaftshildes auch eine Leit- und
Orientierungsfunktion fur Tiere haben.

Mensch

Der Mensch ist in vielfacher Weise auf die Ubrigen Schutzguter angewie-
sen. Sie sind Lebensgrundlage fiir die Gewinnung von Nahrung und
Trinkwasser aber auch Grundlage fir die Erholung.

Kultur-/ Sachguter Das Entstehen von Kulturgltern erklart sich oft aus dem Zusammenwirken

verschiedener Schutzguter, deren Verfugbarkeit z.B. Siedlungstatigkeit
wesentlich mit bestimmt.

Fur die Belange der Planung won besonderer Bedeutung ist aber die Ar-
chivfunktion der Boden, die Spuren menschlicher Siedlung und Kultur tiber
Jahrtausende bewahren konnen.

Fur das Plangebiet sind aus dieser Palette folgende Punkte besonders hervorzuheben:

Die in weiten Teilen gestorten Boden bedeuten bereits heute eine Beeintréchtigung
der Versickerung, der Filterfunktion fir das Grundwasser und auch fir das Wachstum
der Vegetation.

In besonderen Féllen bieten sie, zusammen mit dem trocken/warmen Klima der
Rheinebene, die Grundlage fir Lebensrdume einiger geschutzter Arten, im Plange-
biet insbesondere der Mauereidechse.

Dem Grundwasser kommt durch die Lage im Trinkwasserschutzgebiet besondere
Bedeutung zu, was insbesondere bei der Betrachtung der Béden zu beachten ist.

Die geschitzten Sandrasen sind an naturnéhere, nahrstoffarme Sandbdden, die ge-
ringer aber doch latent gestort sind, gebunden und bieten ebenfalls Lebensraum fir
z.T. seltene und geschiitzte, daran angepasste Arten.

Die Archivfunktion der Boden hat durch die fast flachendeckende Umformung im Zu-
ge verschiedener baulicher Nutzungen der jungeren Zeit stark gelitten. Bodendenk-
maler sind aber nach vorliegender fachlicher Einschatzung nicht auszuschlie3en.

5.1.10 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-

ben aufgetreten sind, z.B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse
geman Punkt 3a Anlage 1 zu § 2a BauGB

Grundlage der Bestandserfassung fir die einzelnen Schutzguter waren Gelandebegehungen
sowie die Auswertung vorhandener umweltrelevanter Unterlagen und Untersuchungen. Fur
die im Vorfeld als erheblich eingestuften Auswirkungen auf Gerausche, Lufthygiene und Lo-
kalklima wurden Fachgutachten erstellt, die in den Umweltbericht eingearbeitet wurden.
Noch bestehende Licken und Unsicherheiten in der Untersuchung der im Gebiet erfassten
Altablagerungen und Altstandorte wurden im Rahmen gezielter Nachuntersuchung ge-
schlossen.
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Mit den vorliegenden umweltrelevanten Unterlagen konnten die Umweltauswirkungen aus-
reichend beschrieben und bewertet werden.

Grundlegende Schwierigkeiten ergaben sich bei der Erstellung des Umweltberichts nicht.

5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung - zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2b
der Anlage 1 zu § 2a BauGB

Die Entwicklung ohne den Bebauungsplan lasst im Wesentlichen ein Fortbestehen der der-
zeitigen Nutzung erwarten.

Wie bereits in der Vergangenheit ist davon auszugehen, dass es kleinrdumig zu Verande-
rungen kommt, die in den verschiedenen Teilrdumen aufgrund der Nutzungsstruktur und
baurechtlichen Situation etwas unterschiedlich sind:

e Im Bereich der Militarflachen sind Umnutzungen und Umbauten im Rahmen techni-
scher Veranderungen oder Standortumstrukturierungen in Art und Umfang kaum vor-
hersehbar. Aktuelle Hinweise auf tiefgreifende bauliche oder sonstige Veranderungen
bestehen derzeit nicht, kénnen aber erfahrungsgeman auch relativ kurzfristig Uber die
speziellen Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren realisiert werden. Welche
Umweltauswirkungen daraus resultieren, ist nicht absehbar. Die hier zulassige milita-
rische Nutzung kann prinzipiell je nach Bedarf praktisch die gesamte Palette von
Grunflachen Uber reines Wohnen bis hin zu industriedhnlichen Strukturen und Emis-
sionen umfassen. Am wahrscheinlichsten ist analog zur derzeitigen Situation eine
Nutzung, die hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt einem Gewerbe- bzw.
Industriegebiet entspricht.

e Fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im mittleren und 6stlichen Teil
kann plausibel davon ausgegangen werden, dass eine Weiter- und ggf. auch Umnut-
zung im Rahmen der Vorgaben des 834 BauGB erfolgt. Das bedeutet, dass der Ge-
bietscharakter im Wesentlichen erhalten bleibt, noch bestehende Liicken bei Bedarf
aber auch bis zu einer GRZ von 0,8 geschlossen werden kénnen.

e Fur zwei weitere Bereiche mit gewerblichen Nutzungen sudlich der Autobahn und
westlich Dachser/ 6stlich Schitzenverein ist eine Prognose schwieriger, da sich
hier in z.T. nur schwer nachvollziehbarer Weise genehmigte und mehr oder weniger
geduldete Nutzungen und Zwischennutzungen kleinteilig durchdringen und Uberla-
gern.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass insbesondere in den Flachen entlang der Auto-
bahn von Seiten der Eigentimer (Bund und privat) wie auch der Stadt Mannheim ein Inte-
resse an einer baulichen Weiternutzung besteht. Dies auch, um Leerstand und Zerfall des
vorhandenen und z.T. denkmalgeschitzten Gebaudebestands zu vermeiden.

Dazu sind angesichts des derzeitigen Geb&dudezustands auch Um- und Ausbaumafinahmen
notwendig. Ob und inwiefern zuséatzliche Flachen und Geb&dude bendtigt werden, ist aller-
dings sehr stark vom Bedarf der einzelnen Nutzer abhangig und nicht zuverlassig prognosti-
zierbar. Dies gilt umso mehr, als ohne klare bauplanungsrechtliche Basis die Entwicklung der
Einzelfallentscheidung Uberlassen bleibt — mit absehbaren kleinteiligen genehmigungsrecht-
lichen Auseinandersetzungen, begleitet von Provisorien und Improvisationen zur zeitlichen
Uberbriickung. Grundséatzlich ist zwar davon auszugehen, dass im Rahmen des Bestands-
schutzes, dartber hinaus aber auch im Sinne einer Liickenschlielung innerhalb zusammen-
hangend bebauter Innenbereiche nach § 34 BauGB Baurecht besteht. Erfahrungsgeman
kommt es allerdings im Detail dann doch regelmaf3ig zu Unsicherheiten, insbesondere was
z.B. die Zulassigkeit von Wohnen oder auch bestimmter Betriebe betrifft. Es ist bei diesen
Voraussetzungen kurzfristig nicht mit erheblichen neuen Umweltauswirkungen zu rechnen,
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allerdings auch nicht mit einer systematischen Neuordnung und Sanierung des Bestandes
an Gebauden, Freiflachen und ErschlieBungsanlagen. Mittel bis langfristig ist ein eher einzel-
fallbezogener aber latenter Entwicklungsdruck zu Umbau/Umnutzung und Nachverdichtung
auf Basis des § 34 BauGB zu rechnen, nicht zuletzt weil die Sichtbarkeit zur Autobahn hin fir
bestimmte Nutzungen interessante Standortbedingungen aufweist.

Ahnliches ist auch fiir die kleinere Flache westlich Dachser/6stlich Schiitzenverein zu erwar-
ten, wobei dort allerdings die baurechtliche Situation restriktiver einzustufen ist und auch die
0.g. Standortgunst fehlt.
e Die vorhandene Sport- und Freizeitnutzung lasst keine wesentlichen Veranderun-
gen erwarten. Kleinere Um- und Ausbaumafinahmen, Modernisierungen etc. kbnnen
kleinere Veranderungen und eventuell auch Eingriffe nach sich ziehen.

6 In Betrachtkommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
(Planungsalternativen)— Inhalt des Umweltberichts gem. Nr. 2d
der Anlage zu § 2aBauGB

Im Folgenden werden die wichtigsten anderweitigen Lésungsmoglichkeiten und die wesentli-
chen Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen dargestellt.

6.1.1 Standortalternativen

Ein wesentliches Kriterium fur die Auswahl des Standortes war, aufbauend auf den Vorga-
ben des § 1la Abs. 2 BauGB, dass es sich um einen in der Vergangenheit und Gegenwart
bereits baulich genutzten bzw. gestorten Bereich handelt, der auch nach seiner Lage, Er-
schlieBung und Nutzung im Umfeld fur ein solches Vorhaben geeignet ist. Die Inanspruch-
nahme von Wald oder landwirtschaftlich genutzten Flachen kann weitestgehend vermieden
werden.

Vor diesem Hintergrund wurden Alternativen auf bisher land- oder forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen bewusst nur in sehr allgemeiner Form gepruft und erwogen. Dabei zeigte sich,
dass keine der nach derzeitigem Stand der Kenntnis moglicherweise in Frage kommenden
Flachen nach Lage, Eignung und zu erwartenden Umweltauswirkungen Vorteile bietet, die
ein Abweichen vom Grundsatz der Innenentwicklung rechtfertigen konnte.

@ FB 61: Bitte noch erganzen, gibt es konkrete Beispiele? -> Nachfrage durch L.A.U.B.
per Email am 23.7.09

Als ernsthafte Alternative kommen vielmehr nur andere, vergleichbare Innenbereichs- bzw.
Konversionsflachen in Frage. Deren Zahl und Verfugbarkeit ist begrenzt. Derzeit sind im Be-
reich der Stadt Mannheim nur folgende Areale zu nennen

@ FB 61: Bitte noch erganzen, gibt es konkrete Beispiele? -> Nachfrage durch L.A.U.B.
per Email am 23.7.09

Keine dieser Flachen bietet Voraussetzungen, die eine vergleichbare Planung mit vergleich-
baren oder sogar geringeren Umweltauswirkungen ermdglichen wiirde. Keine dieser Flachen
bietet dartiber hinaus auch sonstige Vorteile, die in der Abwégung eine Bevorzugung recht-
fertigen konnten.

6.1.2 Konzeptvarianten

Als Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 66.26 wurde von AS&P im
Anfang 2009 ein stadtebaulich-verkehrliches Entwicklungskonzept erstellt. Dieses Konzept
sollte zudem die Mdglichkeiten einer Integration des vorliegenden Konzepts der Dachser
GmbH & Co. KG (Entwurfsstand: 16.02.09) aufzeigen. Es wurden drei konzeptionelle Alter-
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nativen erarbeitet. Dabei wurden bereits von Beginn an bauplanungsrechtliche Aspekte ein-
bezogen.

Im Anschluss an die nachfolgende kurze Darstellung der drei Konzeptvarianten wird die Be-
wertung der Varianten dargelegt.

Nach Diskussion und Bewertung bestand das Ergebnis aus einer modifizierten Vorzugsvari-
ante, die als Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen sollte.

Konzeptvariante 1

In Variante 1 wird die Planung der Spedition Dachser gemafR dem Vorentwurf vom
16.02.2009 beriicksichtigt. Der damals vorgesehene Stich nach Siden entféllt jedoch. Die
interne Erschlielung folgt in der Plandarstellung stattdessen einem Entwurf der Stadt Mann-
heim vom 27.02.2009.

Durch den weitgehenden Erhalt des heute bereits vorhandenen ErschlieRungsrasters kann
das Plangebiet in einen westlich gelegenen Nord-Sid-Streifen, in dem das neue Logistik-
zentrum untergebracht werden soll, einen zentralen Ost-West-Streifen, der fur industrielle
Nutzung vorgesehen und relativ grof3ziigig angelegt ist sowie einen ndrdlich gelegenen Ost-
West-Streifen, in dem kleinteilige Industrie- und Gewerbebetriebe angesiedelt werden sollen
zoniert werden. Bestehende Nutzungen (Kfz-Werkstatt im Nordwesten, Spedition im Osten)
werden berucksichtigt.

In Nord-Sud-Richtung durchzieht ein markanter 25 m breiter und zentral gelegener Grinkor-
ridor das Plangebiet, der an der ehemaligen Tankanlage in eine 20 Meter breite grine ,Puf-
ferzone® mundet.

VARIANTE 1

Galopprennbahn

Abbildung 2: Konzeptvariante 1 (unmaRstéblich)
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Konzeptvariante 2

In Variante 2 wird die Elsa-Brandstréom-Stral3e als Stichstral3e parallel nach Stiden verscho-
ben, die SteinzeugstralRe wird ebenfalls als Stichstralle ausgebildet. Die Planung der Spedi-
tion Dachser GmbH & Co. KG gemal} Vorentwurf vom 16.02.2009 wird grundsétzlich
berlcksichtigt, jedoch werden die nordlich gelegenen insgesamt ca. 90 Lkw-Stellplatze nach
Sud-Osten parallel zur neu geplanten Elsa-Brandstrom-Stral3e verlegt.

In Variante 2 lasst sich das Plangebiet somit in folgende Teilareale gliedern:

Es ergeben sich ein Stdwestareal, vorgesehen fiir das neue Logistikzentrum der Dachser
GmbH & Co. KG, ein Sudostareal, welches industriell genutzt bzw. auch als Erweiterungsfla-
che fir die Friatec AG genutzt werden kann, sowie ein Nordstreifen, in dem flachenintensive
Industrie untergebracht werden kann. Bestehende Nutzungen (Kfz-Werkstatt im Nordwesten,
Spedition im Osten) werden bericksichtigt.

Ein rund 50 m breiter vielfaltig nutzbarer Grin- und Freiraumkorridor entlang der A 656
durchzieht das nordliche Plangebiet.

VARIANTE 2

Galopprennbahn

Abbildung 3: Konzeptvariante 2 (unmaf3stablich)
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Konzeptvariante 3

Variante 3 sieht die ErschlieBung des Plangebiets durch eine Ringstral3e vor. Die Planung
der Spedition fir ein neues Logistikzentrum bleibt bei dieser Variante auf3en vor. Es entsteht
ein sudliches Teilareal, beispielsweise nutzbar von einem Speditionsunternehmen, ein zent-
rales Gebiet, in dem mittelgro3e Industrieunternehmen angesiedelt werden kdnnen, sowie
ein nordlicher Ost-West-Streifen, der fir hoherwertiges Gewerbe/Bironutzung vorgesehen
ist. Die bestehende Spedition im Osten wird berlicksichtigt. Zentrales Grinelement ist eine in
Nord-Sid-Richtung verlaufende 25 Meter breite griine Achse, die ihren ndrdlichen Abschluss
auf dem Areal der ehemaligen Tankanlage findet.

VARIANTE 3

Abbildung 4: Konzeptvariante 3 (unmaf3stablich)

Ergebnis der Variantenprufung

Die Varianten wurden nach Aspekten der Verkehrsanbindung und ErschlieBung, Merkmalen
der Grin- und Freiraumkonzeption und Aspekten des Stadtebaus und des geplanten Nut-
zungsspektrums bewertet. Folgende Einzelkriterien wurden dazu herangezogen:

Verkehrsanbindung, HaupterschlielBung, Technische Infrastruktur:
e Anbindung an die tibergeordneten Verkehrswege (,Wegelangen®)
e Erschlielungsaufwand
e Leistungsfahigkeit und Qualitat des ErschlieBungssystems
e Mdglichkeit zur Integration des bestehenden Gleisanschlusses
e Berlcksichtigung der Trasse des Abwasserhauptsammelkanals
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Grun- und Freiraum:
e Qualitdt und Umfang des Griin- und Freiraumkonzepts

e Integration und Zugéanglichkeit freiraumgestaltender Elemente (Ehemalige Tankanla-
ge, FuBwegeverbindungen)

e Freihaltung der Luftaustauschbahn zwischen Elsa-Brandstrom-Straf3e und A 656

e Berucksichtigung der Anspriiche der angrenzenden Erholungs- und Schutzgebiete:
Landschaftsschutzgebiet, FFH-Gebiet, Erholungswald

e Einbeziehung der Naherholungsfunktion des Holzweges
e Erhalt und Integration der geschutzten Biotope im Plangebiet

Stadtebau und Nutzungsspektrum:

e Berlcksichtigung der Bestandsnutzungen und der Eigentumsverhaltnisse im Plange-
biet

e Berucksichtigung konkreter Nutzungsanspriche

e Schaffung stadtebaulicher Qualitaten im Industriegebiet

Baufeldgré3en und Baufeldzuschnitte:
o Flexibilitéat der Baufelder fur die Parzellierung
e Flexibilitat der Baufelder fur die interne Betriebsorganisation und -erweiterungen
e Berlcksichtigung der benachbarten Wohnnutzung im Ortsteil Suebenheim

Standortgunst aus Sicht des Logistikbetreibers:
e Umsetzbarkeit des Lageplans vom 16.02.2009
e Erweiterungsflachen vorhanden
e Interne und externe Erschlie3ung fir den An- und Abtransport von Gitern (Lage)

Eine vergleichende Bewertung der Varianten ist nur unter Vorbehalt méglich, da in unter-
schiedlicher Weise die Bandbreite planerischer Spielrdume aufgezeigt wird und daher die
Entwurfsdeterminanten nicht immer verwirklicht werden. So ist beispielsweise in Variante 3
der Vorentwurf fir das neue Logistikcenter der Firma Dachser GmbH & Co. KG nicht be-
rucksichtigt, weswegen ein direkter Vergleich mit den Varianten 1 und 2 bezuglich dieses
Aspektes nur eingeschrankt maglich ist.

Aufgrund der mittlerweile erfolgten Verhandlungen der Stadt Mannheim mit dem Vorhaben-
trager Dachser GmbH & Co. KG wurde dem von diesem entwickelten Entwurfskonzept eine
besonders hohe Prioritat zugeordnet.

Das Ergebnis der Variantenbewertung schlégt sich in der folgenden verbalen Gesamtaggre-
gation aller Kriterien nieder. Nach dem Kriterium ,Verkehrsanbindung, Haupterschlieung,
Technische Infrastruktur ist insbesondere das leistungsfahige und qualitativ hochwertige
ErschlieBungsystem (Ringstrafe) in Variante 3 positiv hervorzuheben. Hinsichtlich des Er-
schlieBungsaufwandes, der fir die Planung des Industriegebietes eine wichtige Rolle spielt,
sind die Varianten 1 und 2 jedoch vorteilhafter. In Variante 2 ist zudem der kurze Anbin-
dungsweg fir den Verkehr von und zu dem neuen Logistikcenter als Vorteil der Standort-
gunst aus Sicht der Dachser GmbH & Co. KG herauszustellen. Variante 2 weist bei der
Beurteilung der Grin- und Freiraumkonzeption Vorteile auf, insbesondere wird durch den
breiten Grunkorridor entlang der A 656 auf klimatische Aspekte umfanglich Rucksicht ge-
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nommen, freiraumgestaltende Elemente sind in das Grin- und Freiraumsystem eingebun-
den. Gleichwonhl wird fiir alle Varianten Qualitat und Umfang des Grin- und Freiraumkonzep-
tes positiv  eingeschatzt. Unter Gesichtspunkten des Stadtebaus und des
Nutzungsspektrums fallen im Vergleich die positiven Merkmale von Variante 1 ins Gewicht.
Die Integration bestehender Nutzungen und Eigentumsverhaltnisse ist moglich. Fur das mo-
mentan verpachtete Grundstiick der Friatec AG im Plangebiet ist eine Nutzung als eigene
Erweiterungsflache oder durch einen anderen Nutzer praktikabel. Mit der grundsatzlichen
Nutzungszonierung in verschiedene Querstreifen und unterschiedliche Baufeldgréf3en und —
zuschnitte kann auf die verschiedenen betrieblichen Anforderungen einzelner Industrie- und
Gewerbebetriebe flexibel reagiert werden. Durch die Ansiedelung eher kleinteiliger Struktu-
ren an der Elsa-Brandstrom-Stral3e ergibt sich in Variante 1 und 3 ein Potential zur Schaf-
fung stadtebaulicher Qualitaten im Industriegebiet. Die grofte Flexibilitdt beztglich der
Grundsttickszuschnitte bietet dem hingegen Variante 2. Da Variante 3 eine Ansiedelung der
Dachser GmbH & Co. KG nicht ermdglicht, ist eine Bewertung der Standortgunst aus Sicht
der Spedition nicht mdglich. Variante 2 bietet eine kiirzere Anbindung an das Verkehrsnetz.
Um die notwendigen Betriebsflachen sudlich der verlegten Elsa-Brandstrom-Stral3e unterzu-
bringen ware ein Ruckgriff auf Flachen im Eigentum der Friatec AG erforderlich.

In der Gesamtschau stellt sich daher Variante 1 als glinstigste Variante dar. Variante 1 wur-
de fur die Entwicklung einer Vorzugsvariante modifiziert und dem Planungsverfahren zu-
nachst als Vorhabenskonzept zugrunde gelegt.

7

e

Maksian 12,500

Abbildung 5: Vorzugsvariante (unmaf3stéblich)

Im Zuge des Planungsprozesses wurde es notwendig - auch aufgrund der weitergehenden
Erkenntnisse zum Artenschutz und dem entwickelten Konzept zum Schutz der im Plangebiet
vorhandenen Mauereidechsen — das stadtebauliche Konzept weiter fortzuentwickeln und
anzupassen. Dadurch ist bedingt, dass sich das stadtebauliche Konzept nicht vollstandig in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspiegelt.

Seite 94



Bebauungsplan Nr. 66.26 ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West*
10.08.2009 Umw eltbericht

7 Konfliktbewdltigung —Aussagen tber die Art,wie die Ziele des
Umweltschutzes die fur die Planung von Bedeutung sind, und
die Umweltbelangebei der Aufstellung bertcksichtigtwurden —
Inhalt des Umweltberichts gem.1b der Anlage zu § 2a BauGB

7.1.1 Konfliktbewaltigung zu den Schutzgitern Boden und Wasser

Entsprechend dem Mal3 der zulassigen baulichen Nutzung kommt es in den bisher noch als
AulRenbereich einzustufenden Flachen zu einer Neuversieglung von 5,45 ha. Das Mal3 der
Nutzung und der dadurch verursachten Mehrversieglung entspricht dem in einem Industrie-
gebiet gemafl} § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)* zulassigen und dblichen Umfang.
Die dadurch entstehenden Umweltauswirkungen und Konflikte sind durch die bestehende
Uberbauung, Versiegelung und sonstige Bodenstérungen gegeniiber einem Standort ,auf
der grinen Wiese" reduziert. Dort wirde das gleiche Vorhaben zu einer Neuversieglung von
8,75 ha fuhren.

Die genannte Neuversieglung lasst sich nicht durch Rickbau in gleichem Umfang kompen-
sieren.

Die qualitativen Verbesserungen als Folge der verschiedenen Ausgleichsmafinahmen fiihren
gleichzeitig auch zu Verbesserungen der Bodenfunktionen. Diese lassen sich aber ebenso
wenig exakt quantifizieren, wie die im Geltungsbereich auch unter der bestehenden Vegeta-
tion vorhandenen Stérungen auf Grund verschiedener Vornutzung. Die Ergebnisse der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung nach Mannheimer Biotopwertschliissel (Kompensationsdefizit
5 %) berlcksichtigen primér die Lebensraumfunktion und sind insofern nur bedingt anwend-
bar. Das Ergebnis ist aber doch als Orientierung fur eine quantitativ angemessene Kompen-
sation zu werten.

Eine zusétzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, mit den daraus entstehen-
den betrieblichen und wirtschatftlichen Problemen, erscheint angesichts der genannten Er-
gebnisse der Bilanz und unter Bertcksichtigung der nur anndherungsweise maoglichen
Quantifizierung nicht angemessen.

Innerhalb der rund 27,51 ha bereits heute im Zusammenhang bebauten Teile des Geltungs-
bereichs (Flachen nach § 34 BauGB) bestehen bereits ca. 70 % Versieglung und Uberbau-
ung. Das entspricht einer GRZ von etwa 0,7. Dazu kommen praktisch flachendeckende
Aufschittungen und Stérungen der Boden verschiedener (baulicher) Vornutzungen auch
innerhalb der unversiegelten Flachen. Sowohl nach derzeitiger baurechtlicher Situation als
auch auf Grundlage des Bebauungsplans ist unveréndert eine geringe zuséatzliche Versieg-
lung bis zu einer GRZ von 0,8 mdglich. Diese unterliegt nach Mal3gabe des 8§ 1a Baugesetz-
buch als bereits zulassige bauliche Nutzung nicht der Ausgleichspflicht.

Die vorgesehenen Maflinahmen, insbesondere auch die festgesetzten Baumpflanzungen,
tragen in ausreichendem und angemessenem Mal3 dazu bei, dass die Auswirkungen der im
Verhdltnis geringen Mehrversieglung innerhalb der bereits im Zusammenhang bebauten Teil-
flachen minimiert werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten dariber
hinaus qualitative Standards und Vernetzungen, insbesondere auch fiir die Mauereidechsen,
die bei Genehmigungen nach 8§ 34 BauGB nicht realisierbar wéren.

Die Auswirkungen der Versieglung auf den Wasserhaushalt werden im Falle der Regenwas-
serabfliisse von den Déchern der Verwaltungsgebaude durch eine entsprechende Textfest-
setzung zur Versickerung bindend vorgegeben. Fir die tbrigen Flachen, einschlief3lich
groi¥flachiger Hallen und sonstiger Anlagen, wird eine Versickerung nicht zwingend vorge-

49 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) gedndert worden ist
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schrieben. Die Satzung der Stadt Mannheim Uber die Offentliche Abwasserbeseitigung
schafft auch fir diese Flachen einen wirksamen Anreiz, die Versickerung im Rahmen des
jeweils Moglichen zu realisieren. Eine zwingende Vorschrift wirde angesichts begrenzter
geeigneter Freiflachenanteile im Industriegebiet, vielfach vorhandener Sicherheitsvorschrif-
ten und Verunreinigungen der Abfliisse und der gleichzeitig vorhandenen Einschrankung auf
relativ extensive Versickerungsanlagen mit geringer Flachenbelastung und ausreichender
Bodenpassage im Trinkwasserschutzgebiet dagegen absehbar zu stéandigen Ausnahmen
und Befreiungen fihren missen.

Eine Dachbegrinung kann prinzipiell ebenfalls zur Rickhaltung und Verdunstung von Re-
genwasser beitragen und wurde in der Abwagung gepruft. Dabei erfolgte eine Abwagung der
konkret fUr das Plangebiet und seine Umgebung zu erwartenden positiven Effekte und des
andererseits notwendigen konstruktiven Aufwandes fur die Anlage einer Dachbegrinung
insbesondere auf gro3flachigen Hallengebduden mit grol3en Spannweiten.

Im Ergebnis wurde eine Festsetzung der Dachbegrunung fur konstruktiv in aller Regel weni-
ger aufwéandige Verwaltungsgebaude getroffen. Auf eine verbindliche Festsetzung fur Hal-
lengebaude wird dagegen verzichtet. Der Standort Friedrichsfeld-West soll bewusst die
Moglichkeit einer Realisierung auch konstruktiv weniger aufwéndiger Hallengeb&aude eroff-
nen, die an anderen Standorten, u.a. auch wegen dort starkerer klimatischer (Warme-) Be-
lastungen, nicht errichtet werden kdnnen oder sollen.

Ein grundsétzlicher Anreiz zur Dachbegriinung ergibt sich zudem bereits aus der Satzung
der Stadt Mannheim Uber die o6ffentliche Abwasserbeseitigung i.d.F. vom 25. November
2008. Dort sient § 16 fur Dacher mit Begrinung eine Reduzierung der fur die Nieder-
schlagswassergebiihr mal3gebenden Bemessungsgrundlage um bis zu 50 % vor.

Bodenverunreinigungen

Der Frage, ob und ggf. wo aufgrund der verschiedenen Vornutzungen Verunreinigungen im
Boden vorhanden sind, wurde fur das gesamte Gebiet in zwei Umwelttechnischen Berichten
nachgegangen (WPW Geoconsult (2007): Umwelttechnischer und geotechnischer Bericht;
WPW Geoconsult (2009): Umwelttechnischer Bericht). Danach lassen die durchgefuhrten
Untersuchungen sowie die Auswertung der Vorgutachten eine Gefahrdung der Schutzgiter
Menschliche Gesundheit, Nutzpflanzen oder Grundwasser bei den derzeitigen bzw. zukunfti-
gen Nutzungen nicht erkennen. Ein diesbezuglicher Handlungsbedarf ist — auch im Hinblick
auf die bestehende Wasserschutzzone — nicht gegeben.

Es liegen fir keine der Flachen Schadstoffkonzentrationen vor, die der Realisierung der ge-
planten Nutzung entgegenstehen und ggf. zu sanieren bzw. zu beseitigen wéaren. Dies gilt
ausdricklich auch fur das innerhalb eines Industriegebietes in eingeschrankter Form zulas-
sige Wohnen. Entsprechend ist auch keine Kennzeichnung solcher Flachen im Bebauungs-
plan erforderlich.

In einigen Flachen fallen beim Abtrag vorhandener Auffillungen des Bodens abfallrechtlich
relevante Erdmassen an. Auf die im Einzelfall eventuell entstehende Notwendigkeit einer
fachgerechten Entsorgung wird im Plan textlich hingewiesen. Dies steht der geplanten Nut-
zung aber in keiner Weise entgegen. Die durchgefuihrten Untersuchungen ergaben Werte,
die eine Entsorgung in Deponieklasse | (Bauschutt), d.h. als nicht gefahrlichen Abfall ermdg-
lichen und somit auch keinen unverhaltnismafig hohen Aufwand erwarten lassen.

Ausweisung eines Trinkwasserschutzgebietes innerhalb des Geltungsbereichs

Die derzeit vorhandene Schutzgebietsausweisung steht der geplanten Nutzung nicht im
Weg. Das Gebiet liegt tberwiegend in Schutzzone llIA, nérdlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e
in Zone lIB. In beiden Zonen sind Industrie- und Gewerbebetriebe grundsatzlich zulassig.
Die beabsichtigte Anderung der Schutzgebietsgrenzen wird im Plangebiet absehbar zu einer
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Rucknahme der Schutzgebietsgrenzen und Schutzintensitat fihren, so dass dadurch keine
neuen Konflikte entstehen.

Die aktuell gultige Schutzzone ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die entspre-
chende Rechtsverordnung gilt auch nach Rechtskraft des Bebauungsplans uneingeschrankt
weiter, eine Ubernahme der dortigen verbindlichen Vorgaben in den Bebauungsplan ist da-
her weder sinnvoll noch notwendig. Sich daraus im Einzelfall ergebende Auflagen und Be-
schrankungen fir bestimmte Anlagen sind Gegenstand nachfolgender Genehmigungs-
verfahren.

Die Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser von den Dachflachen sind
ausdricklich an die entsprechenden Vorgaben und Einschrankungen gebunden. Die grund-
satzliche Akzeptanz von Seiten der zustandigen Fachbehorde, eine Versickerung zuzulas-
sen ist aber gegeben.

7.1.2 Konfliktbewaltigung zur lokalklimatischen Situation

Mogliche Auswirkungen auf das Lokalklima wurden in einem eigenen Fachgutachten auf
Grundlage vorliegender Klimadaten und erganzender Simulationsrechnungen ermittelt (Oko-
plana (2009): Klima- und Luftschadstoffgutachten). Die Simulationen zeigen, dass bei voller
Ausnutzung der zuldssigen baulichen Nutzung in windschwachen Strahlungsnéchten derzeit
noch messbare bodennahe Kaltluftbewegungen aus Siudosten in Richtung Suebenheim ge-
schwécht werden.

Ausmall und Reichweite dieser Schwachung innerhalb des Gesamtgefuges der Stadt sind
begrenzt und werden vom Gutachter ausdriicklich nicht als Ausschlusskriterium fir das Vor-
haben eingestuft (a.a.0. S. 31). Im Sinne einer Minimierung der Auswirkungen empfiehlt er
aber nordlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e eine lang gestreckte Bebauung (> 75m) auszu-
schlie3en. Dies tragt geman der durchgefiihrten Simulationsrechnungen dazu bei, den Lee-
Effekt (Windschatten) der Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans in Strah-
lungsnachten auf den Nahbereich der A 656 zu begrenzen.

Die Umsetzung dieser Vorgabe wurde geprift. Es zeigte sich aber, dass eine praktikable
Festsetzung ohne konkret raumliche Fixierung von Bebauung frei zu haltender Flachen nicht
maoglich ist. Von einer direkten Ausweisung von Bebauung freizuhaltender Flachen wurde
abgesehen, um die bereits durch den Schutzstreifen der Autobahn und den Denkmalschutz
bestehenden Restriktionen nicht noch weiter zu erhéhen und die gewtinschte Umnutzung so
in Frage zu stellen.

Um den Lee-Effekt (Windschatten) der Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
in Strahlungsnachten auf den Nahbereich der A 656 zu begrenzen, wird fur die nordlich der
Elsa-Brandstrom-Stral3e gelegene Flache Gl Teilflache 1 festgesetzt, dass von den seitli-
chen Grundsticksgrenzen, abweichend von den Regelungen der Landesbauordnung Baden-
W rttemberg, Mindestabstéande von 0,5 H, mindestens jedoch 5 Meter, einzuhalten sind (H
ist dabei das Mal3 der Wandhohe). Eine lang gestreckte Bebauung mit den vom Gutachter
prognostizierten Folgen ist dadurch jedoch nicht sicher auszuschlie3en. Von einer direkten
Ausweisung von Flachen die von Bebauung freizuhalten sind, wurde abgesehen, um die
bereits durch den Schutzstreifen der Autobahn und den Denkmalschutz bestehenden Rest-
riktionen nicht noch weiter zu erhéhen und die gewinschte Umnutzung so in Frage zu stel-
len.

Eine Begrenzung der Lange der Bebauung ist durch die Stadt Mannheim allerdings indirekt
durch die Setzung der Grundstiicksgrenzen und ggf. auch Uber sonstige vertragliche Rege-
lungen maoglich und wird bei der weiteren Erschliel3ung in Abstimmung mit konkreten Vorha-
bentragern angestrebt. Dartiber hinaus wird nérdlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e eine
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gegenuber der Siudseite 10 m niedrigere Gebaudehohe festgesetzt, die die Lee-Effekte
ebenfalls verkurzt.

Eine Dachbegrinung wird im genannten Gutachten (Okoplana (2009): Klima- und Luft-
schadstoffgutachten) ebenfalls als Moglichkeit genannt, eine Aufheizung zu reduzieren. Sie
ist nach Einschatzung des Gutachtens aber keine zwingende Voraussetzung, um die 0.g.
Konflikte in ausreichendem Maf3 zu vermeiden. Die Simulationsrechnungen und die o0.g. Be-
wertung basieren auf der Annahme, dass keine Begrinung erfolgt. Unter diesen Vorausset-
zungen erfolgte eine Abwagung der konkret fir das Plangebiet und seine Umgebung zu
erwartenden positiven Effekte und des andererseits notwendigen konstruktiven Aufwandes
fir die Anlage einer Dachbegrinung insbesondere auf grof3flachigen Hallengebauden mit
grol3en Spannweiten. Im Ergebnis wurde eine Festsetzung der Dachbegriinung fur konstruk-
tiv in aller Regel weniger aufwandige Verwaltungsgebaude getroffen. Auf eine verbindliche
Festsetzung fiur Hallengebaude wird dagegen verzichtet. Der Standort Friedrichsfeld-West
soll bewusst die Moglichkeit einer Realisierung auch konstruktiv weniger aufwéandiger Hal-
lengebaude erdffnen, die an anderen Standorten, u.a. auch wegen dort starkerer klimati-
scher (Warme-) Belastungen, nicht errichtet werden kénnen oder sollen.

Zur Verbesserung der gelandeklimatischen Situation wird die Begriinung von Parkplatzen
festgesetzt. Sie fuhrt zu einer verbesserten Beschattung, Verdunstung, Staub- und Schad-
stoffbindung.

7.1.3 Konfliktbewaltigung Arten und Biotope

Allgemeiner Eingriffsausgleich

Baugesetzbuch und Naturschutzrecht schreiben vor, dass erhebliche oder nachhaltige Be-
eintréchtigungen/Eingriffe in die Umwelt soweit wie mdglich zu vermeiden bzw. zu mindern
sind. Nicht vermeidbare Eingriffe missen ausgeglichen werden. Nach MalRgabe des 8§ la
Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. In diesem Sinn erfolgt im Grunord-
nungsplan (Burkard, Dieter J. (2009): Grinordnungsplan) eine differenzierte Analyse und
Bilanzierung innerhalb des Geltungsbereichs:

Die rund 27,5 ha als Flache im Sinne des 8§ 34 BauGB (bereits heute im Zusammenhang
bebaute Ortsteile) eingestuften Bereiche im Norden des Geltungsbereichs bleiben von der
Eingriffs- Ausgleichsermittlung ausgenommen.

Davon unbertihrt bleibt die Verpflichtung, besondere artenschutzrechtliche Belange, insbe-
sondere auch die Vorkommen der streng geschitzten Mauereidechse, und auch die Vorga-
ben der Baumschutzsatzung der Stadt zu beachten. Dem wird durch entsprechende
Festsetzungen zur Anlage von Ersatzlebensraumen und Ersatzpflanzungen entsprochen
(siehe dazu die Erlauterungen in den nachfolgenden Kapiteln). Ebenso unberthrt von der
Ausnahme bleibt die allgemeine Verpflichtung zur Eingriffsminimierung (8 1a BauGB). |hr
wurde grundsétzlich bereits mit der Auswahl des Standortes mit seiner vorhandenen bauli-
chen Vornutzung Rechnung getragen. Dartiber hinaus sichern die getroffenen Festsetzun-
gen zum Schutz und zur Entwicklung insbesondere von Lebensrdumen fir die
Mauereidechse und von Sandrasen, zur Begrinung durch Baume auf Grundstucken, Stell-
platzen und entlang der Strafl3en (Planzeichnung) sowie die Festsetzung der GRZ 0,8 einen
der Gebietsnutzung angemessenen Mindestanteil an Lebensraumstrukturen fir Pflanzen
und Tiere.

Von der geplanten Nutzung, auch innerhalb der dem 8§ 34 BauGB unterliegenden Flachen,
ausgehende sonstige Umweltauswirkungen, insbesondere Schall- und Schadstoffimmissio-
nen und Einflisse auf das Lokalklima, sind ebenfalls in vollem Umfang beriicksichtigt (siehe
dazu die Erlauterungen zu den entsprechenden Schutzgutern).
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Fur die Ubrigen rund 11,9 ha Flache, die als bisheriger Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35
BauGB eingestuft werden, erfolgt dagegen eine Bilanzierung nach Merkblatt der Stadt
Mannheim zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Sie fuhrte zu folgendem Ergebnis: Innerhalb der 11,9 ha kommt es auch unter Berticksichti-
gung der dort vorgesehenen MaRnahmen zu Erhalt und Ausgleich zu einem Defizit von
59 %. Unter Berlcksichtigung der AusgleichsmalRnahmen im Dossenwald (ca. 9,13 ha) so-
wie auf etwa 1,37 ha im Bereich der bereits zusammenhéngend bebauten Teile des Gel-
tungsbereichs kann ein etwa 95% Ausgleich erreicht werden. Damit weist unter
Berucksichtigung aller Malinahmen der Planzustand im Vergleich zur Bestandsituation eine
um nur 5 % geringere Wertigkeit fir das Schutzgut Pflanzen/Biotope auf. Trotz dieses gerin-
gen rechnerischen Defizits kann de facto von einem ausreichenden naturschutzrechtlichen
Ausgleich fur den geplanten Eingriff ausgegangen werden: Den Eingriffen in Uberwiegend
verbreitete Biotopstrukturen der Brachen und Siedlungsflachen stehen Mal3hahmen gegen-
Uber, die in hohem Mal} streng geschutzten Arten (Mauereidechse) bzw. einem FFH Gebiet
mit entsprechenden Artenvorkommen und Potentialen zugutekommen. Das Maf3nahmenpa-
ket ist darber hinaus in den groRraumigen Biotopkomplex des Dossenwalds eingebunden
und kann auch Uber die betroffenen Flachen selbst hinaus positive Wirkungen entfalten, die
sich nicht exakt quantifizieren lassen.

Eine zusétzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, mit den daraus entstehen-
den betrieblichen und wirtschaftlichen Problemen, erscheint angesichts der genannten Er-
gebnisse der Bilanz und unter Beriicksichtigung der nur anndherungsweise maoglichen
Quantifizierung nicht angemessen.

Hinsichtlich der Art des gewdahlten Ausgleichs und des dabei verbleibenden Ausgleichsdefi-
zits lasst sich die Stadt Mannheim auch von den folgenden Erwé&gungen leiten.

Gebietsexterne Ausgleichsmalinahmen

Planexterne KompensationsmalRnahmen sind moglich. Gemaf 8§ 1a Abs. 3 S. 2 BauGB er-
folgt der Ausgleich durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den 8§85 und 9
BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen (8§ 1a Abs. 3 S. 3 BauGB). Anstelle von Dar-
stellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
oder sonstige geeignete Malinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden (8§ 1a Abs. 3 S. 4 BauGB).

Dem wurde vorliegend Rechnung getragen: Gebietsexterne AusgleichsmalRnahmen sind
nach dem Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 66.26, Stand Juli 2009, zum Teil vor-
gesehen, weil sonst die gewiinschten Vorhaben im Plangebiet nicht zu realisieren sind. Dazu
wurden stadteigene unmittelbar benachbart gelegene Flachen gewéhlt, was die Vorteile der
Flachenverfugbarkeit, der Flachensicherung und vor allem des eingrifisnahen Ausgleichs
bestens verbindet.

Funktional andere Schutzglter

Entsprechend dem Grundgedanken der Eingriffs-/Ausgleichsregelung, nicht nur abstrakt eine
naturschitzerische Gleichwertigkeit (Beispiel: gleiche Punktzahl) zu gewahrleisten, sondern
konkret und einzelschutzgutsbezogen (Beispiel: Bodenentsiegelung fir Bodenversiegelung)
auszugleichen, soll ein schutzgutsfremder Ausgleich (Beispiel: Streuobstwiese fiir Bodenver-
siegelung, Gewasserrandstreifenrenaturierung fur Entfall besonders geschuitzter Arten) még-
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lichst vermieden werden. Dem wurde vorliegend Rechnung getragen: Ein Punktetransfer in
andere Schutzguter ist nach dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 66.26, Stand
Juli 2009, nicht vorgesehen.

Schutzgebiete (FFH)

Umstritten war, inwieweit Ausgleichsmaf3nahmen in Schutzgebieten zulassig sind. Klar ist,
dass ein Unterlassen verbotener Handlungen nicht als Wohltat an der Natur im Sinne eines
Ausgleichs angesehen werden kann. Andererseits ist eine Aufwertung von Schutzgutern
auch in — selbst hochrangigen — Schutzgebieten naturschutzfachlich maglich.

Grundsatzlich gilt: fur Ausgleichsmaflinahmen kommen nur solche Flachen in Betracht, die
aufwertungsbediirftig und -fahig sind.>°

Bei Flachen, die ohnehin schon 6kologisch besonders hochwertig sind (z.B. FFH-Gebiete),
ist also besonderes Augenmerk auf diese Voraussetzung zu legen. Regelmafiig werden sol-
che Gebiete fiir Ausgleichsmafinahmen ausscheiden, aber nicht zwingend.

Das OVG Schleswig-Holstein fuhrt etwa aus:

.In diesem Zusammenhang ist zunachst der vom Bundesverwaltungsgericht fur die Planung
von Kompensationsmallnahmen aufgestellte Grundsatz in den Blick zu nehmen, dass auf
Flachen, die bereits vor der Durchfiihrung der Kompensationsmaflinahme wichtige Biotop-
funktionen erflllen, in aller Regel kein wirksamer Ausgleich fiir Beeintrachtigungen geschaf-
fen werden kann, die durch das eigentliche Vorhaben — hier die teilweise Verfillung des
Muhlenberger Lochs zum Zwecke der Startbahnverlangerung — bewirkt worden sind, und
solche Bereiche fir die Durchfihrung des Ausgleichs von vornherein auszusondern sind,
deren okologischer Wert ebenso hoch oder gar héher zu veranschlagen ist als derjenige von
Flachen, die zur Verwirklichung eines raumbedeutsamen Vorhabens in Anspruch genommen
wurden, weil es ihnen an Aufwertungsbeddrftigkeit und —fahigkeit mangelt (vgl. dazu das Urt.
des BVerwG v. 23.08.1996 — 4 A 29.95 -, NWZ 97, 486, 488). In Fortfihrung dieses Gedan-
kens kann der erforderliche Ausgleich fur die Vernichtung eines tkologisch besonders wert-
vollen Biotops —wie geradezu beispielhaft die teilweise Verfillung des Muihlenberger
Lochs— nicht dadurch bewirkt werden, dass ein bereits zuvor 6kologisch hochwertiges —
wenn auch madglicherweise nicht vollstandig gleichwertiges — andersartiges Biotop wie die
Haseldorfer Marsch durch die streitbefangene Ersatzmalinahme eine in der ©kologischen
Gesamtbilanz vergleichsweise geringwertige Verbesserung erféhrt. Dies ist hier der Fall, da
sich die planfestgestellte Umstrukturierung der dort erfassten Habitate in ihrem Kern in ei-
nem teilweisen Austausch zweier gleich schitzenswerter Lebensraumtypen — namlich vor-
handener Stillgewasser und langfristig berfluteter Uberschwemmungswiesen mit ihrer
herausgehobenen Bedeutung fur bestimmte Brut- und Rastvogelarten einerseits und einem
tidebeeinflusstes Astuar mit dauerhaft feuchten Griinlandflichen und/oder periodisch tro-
ckenfallenden Wattflachen andererseits — erschopft. Zur Uberzeugung des Senats liegt da-
mit auf der Hand, dass die im Rahmen des Planfeststellungsbeschlusses vom 22. Mai 2000
vorgesehene Ruckfihrung der Haseldorfer Marsch in ein tidebeeinflusstes Gebiet in ihrer
Okologischen Bewertung allenfalls eine Wiedergutmachung von geringem 6kologischem
Gewicht mit sich bringt, die auch nicht anndhernd in der Lage sein kann, die vollstandige
Vernichtung der von der Erweiterung des EADS-Airbus-Gelandes erfassten SuRwasserwatt-
flachen im Muhlenberger Loch mit ihrer herausragenden Bedeutung fir eine Vielzahl ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten auszugleichen.” 5!

Haufig wird andererseits hier eine Aufwertung aufgrund des guten Erhaltungszustands im
Umfeld sogar besonders ertragreich und nachhaltig wirken. Unter der selbstverstandlichen

50 BVerwG v. 23.08.1996 — 4 A 29.95
51 OVG Schleswig-Holstein, Urt. v. 24.6.2008 - 4 LB 15/06
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Voraussetzung, dass der Ausgleich, der nach nicht unproblematischer, wenn auch verbreite-
ter Auffassung nicht selbst als Eingriff anzusehen sein soll, nicht seinerseits gegen die
Schutzziele der bestehenden Schutzausweisung verstof3t, ist daher ein Ausgleich auch in
einem Schutzgebiet grundsatzlich moglich, im Einzelfall evtl. sogar erwiinscht.

Als AusgleichsmafRnahmen sind nach dem Grunordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 66.26, Stand Juli 2009 AufwertungsmafRnahmen im Umfang von 9,13 ha in einem be-
nachbarten FFH-Gebiet vorgesehen. Die konkret angesetzten MaRnahmen widersprechen
nicht dem FFH-Schutzziel, zerstdren keinen naturschitzerisch hochwertigen Bestand und
gehen im Gegenteil mit dem hochwertigen Umfeld eine fachlich wiinschenswerte Synergie
ein. Der vorgesehene Artenwechsel nimmt auch keine Aufwertung vorweg, zu der die natur-
liche Entwicklung des Schutzgebiets ohnehin gefuhrt hatte. Im Gegenteil fordert und sichert
er das Okologische Umfeld. Die vorgesehene MalRnahme ist daher rechtlich zulassig und
naturschutzfachlich zu begrtRen.

Zeitverzug

Umstritten war, wie einem ,time-lag“ Rechnung zu tragen sei, also der Tatsache, dass bspw.
ein Ersatzbaum erst einmal anwachsen und sich entwickeln muss, bevor er einen ausge-
wachsenen, jetzt aber in Wegfall kommenden Baum ersetzt. Am einfachsten geschieht dies
durch eine verschieden hohe Bewertung von Eingriff und Ausgleich. Auch hier verbietet sich
eine schematische Losung schon naturschutzfachlich.

Das Problem ist vorliegend nach dem Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 66.26,
Stand Juli 2009, dadurch gelost, dass bspw. neue Hecken mit 19 Punkten weniger wiegen
als alte Hecken mit 29 Punkten. Damit wird der Eingriff zahlenmaf3ig zundchst tberkompen-
siert, nach seiner Wertigkeit durch Ausgleichsmal3nahmen aber wenigstens annéhernd auf-
gefangen, verbunden mit der Chance, in eine ,Uberkompensation‘ gleichsam
hineinzuwachsen.

Sicherung

Das BauGB sieht verschiedene Instrumente fur AusgleichsmafRnahmen vor (vgl. § 1 Abs. 3
BauGB). Moglich sind Darstellungen von Ausgleichsflachen im FNP, Festsetzungen im Be-
bauungsplan als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich, sonstige geeignete Malnahmen
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen oder Vereinbarungen in stadtebaulichen Ver-
tragen.

Bei diesen unterschiedlichen MaRnahmen stellen sich — abgesehen von den verbindlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan — jeweils Fragen nach der Sicherung der MalRnahmen.
Stadtebauliche Vertrage sollen wohl ohne dingliche Sicherung ausreichend sein.%? Problema-
tisch sind vor allem die sonstigen geeigneten MaRnahmen. Diese konnen z.B. in tats&chli-
chen Malinahmen bestehen, auf die in der Begrindung des Bebauungsplans verwiesen
wird.%3

Notwendig ist in jedem Falle ein Mindestmal® an rechtlicher Bindung. Insoweit kommen die
Gemeinde bindende Vertrdge mit der Naturschutzbehdrde in Betracht, nach anderer Auffas-
sung reicht auch eine Art Selbstverpflichtung durch entsprechenden Beschluss der Gemein-

52 So wohl OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 30.01.2009 — 7 D 11/08.NE, Fundstelle: juris, Rn. 189.
53 Niederséchsisches OVG, Urt. v. 05.04.2001 — 1 K 2758/00, Fundstelle: juris; VGH Baden-
Wirttemberg, Urt. v. 21.01.2002 — 8 S 1388/01 (zweifelnd, ob es geniigt, wenn MafRnahme nur in
Begriindung angesprochen wird, ohne dass Grundstiick in Geltungsbereich des Bebauungsplan ein-
bezogen oder mit der unteren Naturschutzbehdrde ein offentlich-rechtlicher Vertrag Uber die vorzu-
nehmenden AusgleichsmalRnahmen geschlossen wurde)
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de oder der Hinweis auf die Umsetzung auch nur in der Begriindung.>* Davon zu unterschei-
den ist die Sicherung des Flachenzugriffs.>® Zudem mussen die MaBnahmen nach Art und
Umfang hinreichend prézise beschrieben sein.>®

Vorliegend befinden sich die Ausgleichsflachen im Eigentum der Stadt.

Sollten Ausgleichsflachen nach Durchfihrung der MalRnahmen an einen Privaten weiter-
oder zurlickgegeben werden — z. B. Teile der Flache Me - so wird eine vertragliche und zu-
gleich dingliche Sicherung zur Gewahrleistung der Dauer der AusgleichsmalRnahme vollzo-
gen werden.

Erfordernis eines Vollausgleichs

Grundsatze

Da die Vermeidung und die Kompensation Bestandteile des Abwagungsgebots sind, darf
eine MaRnahme zugunsten entsprechend gewichtiger anderer Belange auch dann zugelas-
sen werden, wenn kein Vollausgleich méglich ist. Die Stadt Mannheim ist sich bewusst, dass
die sonstigen Belange prazise benannt werden mussen und ein Minderausgleich einer be-
sonderen Rechtfertigung bedarf. Sie hat sich gegen einen Vollausgleich entschieden und
nimmt ein Ausgleichsdefizit von 5 % in Kauf.

Die Rechtsprechung hat verschiedene Grinde fir einen Verzicht auf einen Vollausgleich
anerkannt. So kann gegen einen Vollausgleich sprechen, wenn nur landwirtschatftliche
Grundsticke zur Verfugung stehen und eine Beeintrachtigung der Belange der Landwirt-
schaft, deren Flachen in Anspruch genommen werden, nicht angemessen erscheint. Bei
Fehlen anderer geeigneter Flachen kann nach dem OVG Nordrhein-Westfalen zum Schutz
der Landwirtschaft ein Ausgleichsdefizit von ca. 9% hingenommen werden, wenn die Pla-
nung durch den gewichtigen Belang der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ge-
rechtfertigt ist.>’

In einer die Ausgleichspflicht deutlich einschrénkenden Entscheidung hat der Hessische
VGH eine Kompensation in Hohe von ca. 65 % als ausreichend angesehen, wenn
e auf der eigenen Gemarkung keine Flachen zur Verfigung stehen, auf denen die Ge-
meinde zu vertretbaren Bedingungen Ausgleichsmal3nahmen durchfiihren kann,

e in den Jahren zuvor bereits erhebliche Flachen fiir den Ausgleich einer Bundesstral3e
und einer S-Bahnstrecke in Anspruch genommen worden waren,

e jetzt nur noch wenige Ackerflachen vorhanden sind, die fir Ausgleichsmaf3nahmen in
Betracht kommen,

e gegen deren Inanspruchnahme jedoch spricht, dass dann den noch tatigen Landwir-
ten teilweise die Existenzgrundlage entzogen wiirde.%®

54 Naher dazu BVerwG, Beschl. v. 18.07.2003 — 4 BN 37/03, Fundstelle: Juris; wgl. dazu auch — sehr
weitgehend — OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 10.07.2007, Fundstelle: Juris (Darstellung der Mal3-
nahmen in der Begrindung des Bebauungsplans geniige).

55 Zur Unzulassigkeit zeitlich befristeter Sicherungen VGH Baden-W rttemberg, Urt. v. 17.05.2001 —
8 S 2603/00, Fundstelle: Juris (von Gemeinde fir zwolf Jahre gepachtetes Grundstiick); zum Zeit-
punkt der Sicherung wgl. z.B. Niederséchsisches OVG, Urt. v. 05.04.2001 — 1 K 2758/00, Fundstelle:
Juris

56 Vgl. dazu z.B. Hessischer VGH, Urt. v. 12.06.2003 — 3 N 453/02, Fundstelle: Juris; VGH Baden-
Wdrttemberg, Urt. v. 21.01.2002 — 8 S 1388/01, Fundstelle: Juris

57 OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 07.05.2003 — 7a D 17/01.NE: Dies halte sich ,noch im zulassigen
Spektrum des der Gemeinde zustehenden Abwagungsspielraums®.

58 So (fur den Fall einer Friedhofserweiterung) Hessischer VGH, Urt. v. 12.07.2004 — 9 N 3140/02,
Fundstelle: juris; vgl. auch OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 07.05.2003 — 7a D 17/01.NE.
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Auch zur Bedeutung des Vollausgleichs bei bestimmten rechnerischen Bewertungsverfahren
hat sich die Rechtsprechung bereits geaufRert. Nach dem OVG Nordrhein-Westfalen kann
ein ermitteltes Ausgleichsdefizit von 13 % zwar nicht mit den Unzulanglichkeiten rechneri-
scher Bewertungsverfahren begriindet werden. Die Kommunen sind nicht gezwungen, ein
bestimmtes Bewertungsverfahren anzuwenden. Wenn sie sich aber fur ein solches Verfah-
ren entschieden haben, misse dies grundsatzlich auch der Ausgleichsermittlung zugrunde
gelegt werden. Es musse immer geprift werden, ob Uberwiegende Griinde gegen einen
Vollausgleich sprechen und ob Ausgleichsmdéglichkeiten auch auf3erhalb des Plangebiets
bestehen. Ein Ausgleichsdefizit von unter 10 % konne jedoch aufgrund der Schwachen ma-
thematischer Bewertungsverfahren hingenommen werden. Dies gelte jedenfalls, wenn ge-
wichtige Offentliche Belange fir die Planung sprechen (dort: stadtnahe Schaffung von
Wohnbebauung). *°

Auch die 6kologische Gesamtsituation der Gemeinde durfte berlicksichtigungsfahig sein. ©°

Wenn diese z.B. aufgrund anderer Ausgleichsmal3nahmen sehr positiv ist, durfte dies den
Verzicht auf Kompensationsmaflinahmen erleichtern. Gleiches dirfte fUr eine bereits erfolgte
okologische Verzinsung (Stichwort: Okokonto) gelten, die nicht in anderer Weise beriicksic h-
tigt worden ist. Auch wenn in solchen Fallen im Rahmen der Abwagung auf einen Vollaus-
gleich verzichtet werden kann, ist eine ordnungsgemafe Ermittlung und Bewertung der
betroffenen Belange von grof3er Bedeutung. Die Abwégung mit Blick auf das Kompensati-
onsinteresse muss sehr sorgfaltig erfolgen. Dabei ist insbesondere auch zu prifen, ob ein
Ausgleich auf Flachen au3erhalb des Plangebiets moglich ist.®t

Generell wird man sagen mussen, dass die Mdglichkeiten des Wegwagens dadurch eher
kleiner geworden sein durften, dass umgekehrt die Moglichkeiten des Ausgleichs immer gro-
Rer geworden sind (beispielhaft):

e Ausgleich an anderer Stelle,

e Ausgleich auRerhalb des Plangebiets,
e Ausgleich au3erhalb der Gemarkung,
e Ausgleich an anderen Schutzgitern,
e Mdoglichkeit des Okokontos und

e Verkniipfung von Okokonto der Gemeinde mit allgemeinem Okokonto nach Lan-
desnaturschutzrecht.

Gegebenheiten im Plangebiet

Auszugehen ist von einem — mal3vollen — Ausgleichsdefizit in der Grélienordnung von 5 %
- nach dem Griunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 66.26, Stand Juli 2009, S. 81 ,land-
schaftspflegerisch vertretbar®. Dies gilt es abzuwagen:

e Die Stadt braucht dringend zur Ansiedlung von Industrie und Speditionen Gebiete, die
maoglichst wenigen Einschrankungen unterworfen sind. Diese stehen im Stadtgebiet
kaum noch zur Verfigung und sollen daher moglichst ungeschmaélert und zusam-
menhangend nutzbar bleiben bzw. gemacht werden.

59 So OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 10.07.2007 — 7 D 43/06.NE, Fundstelle: juris, Rn. 96 ff. fur
ein Ausgleichsdefizit von 8%; unter der Voraussetzung der erforderlichen Einzelfallwirdigung bestéti-
gend BVerwG, Beschl. v. 07.11.2007 — 4 BN 45/07, Fundstelle: juris, Rn. 6.
60 So wohl auch OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 07.12.2004 — 6 A 11280/04, Rn. 35.
61 OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 07.05.2003 — 7a D 17/01.NE; So OVG Nordrhein-Westfalen, Urt.
v. 10.07.2007 — 7 D 43/06.NE, Fundstelle: juris, Rn. 99 (dieser Prifung komme ,besondere Bedeutung
zu").
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e Zur Schonung des Auf3enbereichs und der Naturschutzgiter nutzt die Stadt fur Neu-
und Umplanungen vorwiegend bereits fur Siedlungszwecke in Anspruch genomme-
nes Gelande, vor allem Brachflachen, darunter auch Konversionsflachen aus friiher
militrischem Gebrauch.

e Insbesondere im vorliegenden Fall handelt es sich um eine zersiedelte und vielfach
versiegelte grof3flachige Konversionsflache mit einem nicht unerheblichen Stérpoten-
tial fur Landschafts- und Ortsbild, die sich fir eine gewerblich-industrielle Nachfolge-
nutzung aufdrangt. Aufgrund ihrer Ausmalfe lasst sich die sonst erforderliche
Inanspruchnahme weitrdumiger, unzerschnittener und weitaus naturnaherer Auf3en-
bereichsflachen vermeiden.

e Landwirtschaftliche Flachen wurden fir Ausgleichsmal3nahmen in der Vergangenheit
bereits in erheblichem Umfang in Anspruch genommen und sollen zur Erhaltung ge-
sunder Strukturen in der Landwirtschaft mdglichst geschont werden.

e Im Grofiraum Mannheim besteht erheblicher Konkurrenzdruck zwischen den einzel-
nen Kommunen und eine dementsprechend gute Verhandlungsposition ansiedlungs-
williger und Arbeitsplatze schaffender Betriebe sowie dementsprechend geringe
Durchsetzungsmacht der Kommunen, wenn es um Minderungsmafinahmen oder
Ausgleichsmafinahmen oder zumindest deren Finanzierung geht. Durch den Bebau-
ungsplan Nr. 66.26 sollen die Rahmenbedingungen fir die Entstehung einer betracht-
lichen Zahl von neuen Arbeitsplatzen geschaffen werden, die sonst an andere Stadte
oder Gemeinden verloren gingen.

e Die Durchfuhrung von AusgleichsmalRnahmen auf — von der Stadt noch zu erwer-
benden — anderen Konversionsflachen wurde ausdricklich erwogen, aber ungeach-
tet der hohen von der BImA als Grundstickseigentiimerin geforderten Preise auch
wegen fehlender Verfugbarkeit entsprechender Flachen zum derzeitigen Zeitpunkt
verworfen.

e Auch besteht eine Baumschutzsatzung, die einen hohen Ausgleichsbedarf erzeugt,
namlich in Form einer Pflicht zu Ersatzpflanzungen, die mit ca. ca. € 2000.- je Baum
und bei insgesamt Uber 200 zu ersetzenden Baumen im Ergebnis erheblich zu Buche
schlagen.

Im Ergebnis hat sich die Stadt im Rahmen ihrer Abwéagung fiir die Hinnahme des genannten
Ausgleichsdefizits entschieden, weil sie den genannten gegenlaufigen Belangen Vorrang
einrdumt.

Belange des Flachen- und Artenschutzes

Eine direkte Inanspruchnahme des FFH-Gebietes wird durch die gewdahlte Grenzziehung
entlang des Holzweges vermieden. Die Uberpriifung eventueller sonstiger Konflikte mit den
Schutzzielen des benachbarten FFH-Gebietes ergab, dass unter Berlicksichtigung der Lage
und Empfindlichkeit der entsprechenden Arten und Lebensraumtypen keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind. Entsprechend sind auch keine speziellen Festsetzungen dazu erfor-
derlich.

Zum Erhalt der nach § 32 NatSchG BW geschiitzten Sandrasen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans werden gesonderte Flachen und Mal3nahmen gemaf § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB festgesetzt (Msand). Eine dauerhafte oder auch voribergehende Inanspruch-
nahme und/oder negative Veranderung der Vegetationsstruktur und Standorteigenschaften
werden ausgeschlossen. Innerhalb der rund 0,31 ha erhaltenen Sandrasen kénnen rund
0,1 ha sogar durch Entbuschung und Pflege aufgewertet werden.

Die durchgefuhrten Erfassungen belegen Vorkommen verschiedener nach Bundesnatur-
schutzgesetz geschitzter Arten. Schutzeinstufung, fir die Arten geltende Verbotstatbestan-
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de und Betroffenheit nach Maf3gabe des § 42 BNatSchG sind aber sehr unterschiedlich. Sie
wurden fur die betreffenden Arten jeweils einzeln gepruft und — soweit erforderlich — wur-
den entsprechende Mal3nahmenfestsetzungen zum Schutz getroffen.

Erwartungsgemaly dominieren innerhalb des in groRen Teilen bereits baulich genutzten Ge-
landes wenig storungsempfindliche und verbreitete Arten. Fur den Gberwiegenden Teil erga-
ben die Prufungen entsprechend keine Betroffenheit im Sinne des Artenschutzrechtes bzw.
eine Betroffenheit kann durch entsprechende Festsetzungen vermieden werden. Im Einzel-
nen ergibt sich dabei folgendes Bild:

e Weitgehende Verluste von Lebensraumen ergeben sich fir die streng geschitzte

Mauereidechse. Fur diese Art wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Fla-
chen Me und Me- mit den zugehdrigen MaRnahmen ein System von Ersatzlebens-
raumen und Vernetzungen aufgebaut.
Vor Inanspruchnahme der bestehenden Lebensrdume wird eine Umsiedlung der Vor-
kommen in diese Flachen notwendig. Die Vorgehensweise ist in den wesentlichen
Grundzigen mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt. Sie ist aber Ge-
genstand eines eigenen artenschutzrechtlichen Verfahrens, in dem auch Details der
Vorgehensweise geregelt werden.

e Fur die im Gebiet vorkommenden haufigen Vogelarten, viele davon typische ,Kultur-
folger” der Garten, Parks und Siedlungen, besteht auch nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans nach § 42 BNatSchG das Verbot, genutzte Brutstatten wahrend der
Brutzeit zu zerstoren.
Auch ohne explizite Festsetzungen im Bebauungsplan ist daher sowohl fir die be-
sonders geschitzten wie auch fir die streng geschuitzten Vogelarten Grinspecht und
Turteltaube davon auszugehen, dass dieser Verbotstatbestand, z.B. durch die jah-
reszeitliche Begrenzung von Rodungsmafinahmen (aul3erhalb der Brutzeit) vermie-
den wird.

e Die Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen zeigen fir diese Arten dartber
hinaus, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans und vor allem auch in dessen
Umgebung noch ausreichende Ausweichmadglichkeiten mit entsprechenden Brut- und
Nahrungsangeboten bestehen. Der Erhalt der im Gebiet vorhandenen Sandrasen als
Nahrungsraum u.a. fir den Grunspecht und die vorgesehenen Baumpflanzungen, die
v.a. fur typische Siedlungsarten Brutmdglichkeiten bieten, tragen dazu ebenfalls bei.
Die ©kologische Funktion der von einem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten wird im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt
und artenschutzrechtliche Verbote sind entsprechend nicht betroffen.

e Fir die Vorkommen teilweise ebenfalls geschutzter Schmetterlinge und Heuschre-
cken gelten die Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG aufgrund der Einschrankun-
gen des 8 42 Abs.5 BNatSchG nicht. Ungeachtet dessen ist aber festzuhalten, dass
der Erhalt der Sandrasen und die Entwicklung der Ersatzlebensraume fir die Mauer-
eidechse auch fir diese Arten einen ausreichenden Schutz bzw. Ersatz sichern.

Baumschutzsatzung

Die Bebauung kann zum Verlust von bis zu 243 von 248 Baumen, die der Baumschutzsat-
zung der Stadt Mannheim unterliegen fuhren.

Fur diese werden innerhalb der Baugrundstiicke etwa 179 (1 Baum je 2.000 m2) und entlang
der Stral3en 70, zusammen also mindesten 249 Neupflanzungen als Ersatz vorgesehen.

Der Ausgleich fur die Verluste kann somit innerhalb des Geltungsbereichs sichergestellt
werden.
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7.1.4 Konfliktbewaltigung Landschaftsbild/Erholung

Der Holzweg entlang des Westrandes der geplanten baulichen Nutzung stellt eine wichtige
Verbindung fur FulRganger und Radfahrer, und teilweise auch fir Reiter aus Richtung Su-
ebenheim zum Kernbereich des Dossenwalds sudlich der Bahn dar.

Der Weg bleibt im derzeitigen Ausbauzustand erhalten. Wie dargestellt, wird die Verkehrsbe-
lastung durch die Pkw-Anbindung der Parkplatze von Dachser Uber den Holzweg aber auf
rund 1.500 Kfz/24h steigen. Der Holzweg dient allerdings auch heute nicht der ruhigen land-
schaftsgebundenen Erholung, sondern hat primér eine Verbindungsfunktion. Neben den
standig wirksamen Belastungen durch Autobahn und Eisenbahn sowie dem Verkehr auf dem
Holzweg selbst wirkt dabei auch das ,Paint-ball* Gelande im Siden zumindest zeitweilig als
Storfaktor. Der Holzweg kann somit in den Anforderungen eher an einer Wohnstral3e ge-
messen werden und fir diese ist nach den einschlagigen Richtlinien (RASt 06) eine solche
Belastung durchaus noch als vertraglich einzustufen.

Zur optischen Abschirmung wird zwischen Holzweg und dortigen Baugrundstiicken die Anla-
ge einer einreihigen Sichtschutzhecke festgesetzt. Eine dartber hinausgehende Pflanzung
auch grolRerer Baume wirde zu einer zu starken Verschattung der dort z.T. ebenfalls vorge-
sehenen Vernetzungsstreifen fur die Mauereidechse fiihren. Sie bleibt deshalb auf den nicht
als Vernetzungskorridor bendétigten Nordabschnitt beschrankt.

Die vorgesehenen Hohenbegrenzungen der Gebadude (ca. 15 m entlang der Autobahn und
25 m im Ubrigen Gebiet) sorgen dafiir, dass der angrenzende Wald und die umgebende Be-
bauung als Abschirmung wirksam bleiben. Schornsteine und Kamine bleiben mit 30 m noch
im Bereich Ublicher Baumhohen. Die geringere Hohe entlang der Autobahn ist primér durch
die Ergebnisse des Fachgutachtens zu lokalklimatischen Auswirkungen begriindet. Sie be-
wirkt aber gleichzeitig, dass auch an der weniger gut abgeschirmten Nordseite die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild eng begrenzt bleiben und keine unmafistablich
dominierenden Bauten gegeniber der bestehenden Wohn- und Mischbebauung Sueben-
heims entstehen.

7.1.5 Konfliktbewaltigung zum Immissionsschutz

Ziel ist, im Geltungsbereich und dessen Umgebung schadliche Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu vermeiden. Dies entspricht weitgehend dem
Ziel der Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Umfeld des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes i.S. des Baugesetzbuchs.

Mogliche Auswirkungen auf andere Schutzguter, insbesondere Pflanzen und Tiere, wurden
geprift und im Grunordnungsplan sowie in den Faunistischen Untersuchungen (Burkard,
Dieter J. (2009): Grunordnungsplan) mit betrachtet. Sie konnten aufgrund der Lage und der
geringen Empfindlichkeit der betroffenen Flachen und Arten plausibel ausgeschlossen wer-
den.

Konfliktbewdltigung Gerausche — Anlagenlarm

Die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens (Modus Consult Speyer GmbH (2009):
Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan) zeigen, dass die Realisierung der ge-
planten Nutzungen nach Mal3gabe und unter Einhaltung der einschlagigen Richtwerte der
TA Larm in den umgebenden Wohn- Misch- und Gewerbegebieten mdglich ist. Zugleich
wurde aber auch deutlich, dass eine Kontingentierung der von den einzelnen Teilflachen des
geplanten Gebietes ausgehenden Emissionen notwendig wird. Nur so ist es zu vermeiden,
dass einzelne Emittenten bereits in einer frihen ErschlieBungsphase die Richtwerte fir sich
voll ausschopfen. Die Ansiedlung weiterer Betriebe wére in einem solchen Fall stark einge-
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schrankt und selbst fir wenig Larm produzierende Anlagen schnell immissionsrechtlich un-
zulassig.

Aus diesem Grund wird eine flachenbezogene Kontingentierung entwickelt und festgesetzt.
Auf ihrer Grundlage kdnnen die jeweils fur ein Grundstiick verfligbaren Emissions- bzw. Im-
missionskontingente so bestimmt und eingegrenzt werden, dass es vom ersten bis zum letz-
ten erschlossenen Grundstick jeweils weder zu Richtwertiiberschreitungen noch zu
steigenden Anforderungen hinsichtlich Begrenzungen der Emissionen kommt. Die Differen-
zierung nach Richtungssektoren (A bis D) stellt zudem sicher, dass z.B. durch die Geb&ude-
stellung die Immissionen in Richtung naher gelegener und/oder empfindlichere Nutzungen
starker abgeschirmt werden, ohne zugleich auch fir weniger empfindliche Nutzungen so
nicht begrindbare Einschrankungen vorgeben zu muissen. Im Rahmen dieser Kontingente
steht dem jeweiligen Vorhabentrager frei, mit welchen technischen Losungen, Anordnungen
der Anlagen etc. er den Vorgaben nachkommt. Eine entsprechende Optimierung ist Sache
anlagenbezogener Larmgutachten im Zuge der jeweiligen Genehmigungsverfahren.

Aufgrund der besonderen geografischen Lage bestimmter Immissionsorte im Sektor A (Flur-
stiicke 57705/15 sowie 57409/19, 57409/20, 57409/21 und 57409/22 in Suebenheim) wer-
den die Planwerte an diesen Immissionsorten mit den zuldssigen Emissionskontingenten
nicht ausgeschopft. Daher wird fir diese Immissionsorte eine Ausnahmeregelung festge-
setzt.

Drei weitere Ausnahmefestsetzungen gelten fiir beide festgesetzten Emissionskontingente
(Regelfall und Ausnahme).

Fir jeden Betrieb, jede Nutzung oder Anlage wird ein maximal zulassiger Beurteilungspegel
L- festgesetzt, der fir jeden Betrieb, jede Nutzung und Anlage ausnahmsweise zur Verfi-
gung steht, unabhéngig davon, ob die Emissionskontingente eingehalten werden. Dieser
Wert liegt um 15 dB unter dem jeweiligen Immissionsrichtwert der TA Larm am Tag und in
der Nacht. Dieser Wert orientiert sich an den Vorgaben der DIN 45691. Die Werte definieren
eine irrelevante Zusatzbelastung, die zu keiner relevanten Zunahme der Gerduscheinwir-
kungen an den malf3geblichen Immissionsorten fihrt. Die TA Larm wird in Konkretisierung
der DIN18005 herangezogen.

Betriebe und Anlagen sind nach § 31 BauGB ausnahmsweise auch dann zuléssig, wenn der
Beurteilungspegel L der Betriebsgerausche der Anlage oder des Betriebs das aus den fest-
gesetzten Emissionskontingenten resultierende Immissionskontingent Lik Uberschreitet, so-
weit sichergestellt ist, dass die im Bebauungsplan festgelegten Schutzziele (insgesamt
maximal zulassige Immissionswerte) eingehalten werden. Die Festsetzung dieser Ausnahme
ist damit begrindet, dass in der Genehmigungspraxis in Mannheim in der Vergangenheit der
Fall aufgetreten ist, dass ein Betrieb zwar das aus dem Emissionskontingent resultierende
Immissionskontingent an der schutzwirdigen Nutzung uberschritten hat, aber diese Uber-
schreitung nicht dazu fuhrte, dass der Planwert/Zielwert fiir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans Uberschritten wurde. Das Schutzziel wurde eingehalten, obwohl eine
Uberschreitung des Emissionskontingentes vorlag. Um diesen Fall bereits im Bebauungs-
plan zu regeln und nicht auf die Genehmigungsebene zu verlagern, wurde diese Festsetzung
aufgenommen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan regeln, dass Emissionskontingente eines Betriebs-
grundstiicks einem anderen Betriebsgrundstick zur Verfigung gestellt werden kénnen. Dar-
aus folgt, dass Betriebe, Nutzungen und Anlagen zuldssig sind, wenn deren vom gesamten
Betriebsgrundstiick abgestrahlte Schallemissionen die festgesetzten Kontingente tberschrei-
ten, gleichzeitig jedoch gesichert ist, dass die sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten
Emissionskontingenten ergebenden insgesamt maximal zuldssigen Immissionswerte an den
mafgebenden Immissionsorten nicht Uberschritten werden, weil ein anderes Grundstick
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sein Emissionskontingent nicht oder nicht vollkommen ausschopft. Dieser 'Emissionshandel
erfordert in einem nachgelagerten Verfahren eine Absicherung, so dass zur Verfligung ge-
stellte und nicht ausgenutzte Kontingente nicht mehrfach verwendet werden kdnnen.

Konfliktbewdltigung Gerausche — Verkehrslarm

Wie das Schalltechnische Gutachten belegt, zieht der durch die geplanten Nutzungen verur-
sachte zusatzliche Verkehr auf den offentlichen Stral3en im Geltungsbereich und der Umge-
bung keine Larmbelastungen nach sich, die diesbezigliche Schutz- und/oder
LenkungsmalRnahmen erfordern.

Im Einwirkungsbereich der Autobahn im Norden bestehen allerdings von auf3en auf das Ge-
biet wirkende Larmbelastungen, die fur die im Industriegebiet ausnahmsweise zuldssigen
Wohn- und Buronutzungen besondere Anlagen und Schutzvorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich machen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche grenzen Flachen ab, innerhalb de-
nen bestimmte Mindestanforderungen an das Schalldamm-Mal der AulRenbauteile festge-
setzt sind. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass einerseits Notwendigkeit und
Anforderungen klar umrissen sind, andererseits aber auch Raum fir bauliche und architek-
tonische Lésungen im Einzelfall bleibt. Dem dient insbesondere auch eine Ausnahmeklausel,
die eine Reduzierung der pauschalen Anforderungen ermdglicht, wenn im Einzelfall geringe-
re Larmpegelbereiche nachgewiesen werden. Dies kann z.B. auch durch eine geschickie
Anordnung und Abschirmung der Gebaude madglich sein.

Von der Festsetzung eines aktiven Schallschutzes, insbesondere Larmschutzwanden wird
dagegen abgesehen. Eine solche Wand wird im vorliegenden Fall nicht als sinnvoll angese-
hen. Angesichts der innerhalb des Industriegebietes zulassigen Nutzungen und Immissionen
wéren auch im Falle einer besseren Abschirmung zur Autobahn hin zuséatzliche Ma3nahmen
der Schallddmmung in den meisten Fallen trotzdem notwendig. Den entstehenden Kosten
und optischen Beeintrachtigungen stehen somit keine angemessenen Vorteile gegeniiber.

Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen wird festgesetzt, das fir Wohnnutzungen
oder vergleichbare Nutzungen in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-
men nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise' vom
November 1989 (Schlaf- und Kinderzimmer) fensterunabhéngige, schallgedammte Liftungs-
einrichtungen oder gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art einzubauen sind, die eine
ausreichende Beluftung sicherstellen. Eine Ausnahmeregelung, nach der hiervon aus-
nahmsweise abgewichen werden kann, wenn nachgewiesen wird, dass vor den zur Beluf-
tung erforderlichen Fenstern von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
der Beurteilungspegel in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet, ermoglicht
Abweichungen bei einer geschickten Anordnung und Abschirmung der Gebaude.

Konfliktbewéltigung Luftschadstoffe

Die im Klima- und Schadstoffgutachten (Okoplana (2009): Klima- und Luftschadstoffgutach-
ten) enthaltenen Berechnungen und Bewertungen beziehen sich ausschlie3lich auf die vom
Verkehr verursachten Schadstoffe. Eine vergleichbare Betrachtung von Emissionen im Ge-
biet errichteter Anlagen ist angesichts der Vielfalt und unterschiedlichen Charakteristik nicht
maoglich. Sie muss den jeweiligen immissionsrechtlichen Verfahren Uberlassen bleiben, in
denen jeweils auch die Einhaltung der relevanten Richtwerte in der Umgebung nachzuwei-
sen ist. Im Zuge eines solchen Verfahrens sind ggf. auch weiter gehende Untersuchungen
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zu Umweltauswirkungen gemafR UVPG®2 notwendig, soweit die Anlage und deren Emissio-
nen dies nicht sicher ausschlieRen lassen. Eine anerkannte Methodik zu einer dem Larm
vergleichbaren Kontingentierung ist derzeit leider nicht verfigbar und angesichts der Vielfalt
anlagenspezifischer Stoffe auch ungleich schwieriger zu entwickeln.

Die Berechnungen zeigen auch unter Berucksichtigung der vorhandenen Grundbelastung im
Umfeld des Geltungsbereichs keine Grenzwertliberschreitungen bei NO:z und Feinstaub
(PM10) und somit auch keine daraus resultierende Mafnahmen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ergeben sich gemal den durchgefihrten Simulationsrech-
nungen bei der Ausbildung von beiderseits geschlossenen ,Strallenschluchten® mit Gebau-
delangen von Uber etwa 150 m entlang der Elsa-Brandstrom-Strae aber z.T. kritische
Werte. Sie bleiben bei den NO:2 Jahresmittelwerten nur knapp unter den Grenzwerten. Bei
Feinstaub besteht die Tendenz, dass die mal3gebenden Jahresmittelwerte eingehalten wer-
den, die ebenfalls relevante Zahl von 35 Uberschreitungen eines Tagesmittelwertes von
50 pg/m? aber Uberschritten wird. Dies hatte vor allem Beeintrachtigungen der an die StralRe
angrenzenden Wohn- und Bironutzungen zur Folge.

Um dies zu vermeiden und die Durchliftung fur diesen Bereich zu verbessern, wird flr die
nordlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e gelegene Flache GI Teilflache 1 festgesetzt, dass von
den seitlichen Grundstiicksgrenzen, abweichend von den Regelungen der Landesbauord-
nung Baden-Wirttemberg, Mindestabsténde von 0,5 H, mindestens jedoch 5 Meter, einzu-
halten sind (H ist dabei das Mal3 der Wandhothe). Eine lang gestreckte Bebauung mit den
vom Gutachter prognostizierten Folgen ist dadurch jedoch nicht sicher auszuschliel3en. Von
einer direkten Ausweisung von Flachen die von Bebauung freizuhalten sind, wurde abgese-
hen, um die bereits durch den Schutzstreifen der Autobahn und den Denkmalschutz beste-
henden Restriktionen nicht noch weiter zu erhéhen und die gewliinschte Umnutzung so in
Frage zu stellen.

Eine Begrenzung der Lange der Bebauung ist durch die Stadt Mannheim allerdings indirekt
durch die Setzung der Grundstiicksgrenzen und ggf. auch Uber sonstige vertragliche Rege-
lungen maoglich und wird bei der weiteren Erschlie3ung in Abstimmung mit konkreten Vorha-
bentragern angestrebt. Dartiber hinaus wird nérdlich der Elsa-Brandstrom-Straf3e eine
gegenlber der Sudseite 10 m niedrigere Gebaudehothe festgesetzt, die sich ebenfalls positiv
auf die lufthygienische Situation auswirkt.

Konfliktbewdltigung Geruch

Eine spezielle Betrachtung mdglicher Geruchsbelastigungen kann nur fir konkret bekannte
Anlagen erfolgen. Sie ist daher auf Ebene des Bebauungsplans weder sinnvoll noch in ei-
nem ausreichend konkreten und verlasslichen Maf3 méglich. Wie auch bei den Luftschadstof-
fen muss eine genauere Prognose und Bewertung angesichts der Vielzahl madglicher
Anlagen und Stoffe den jeweiligen immissionsrechtlichen Verfahren tiberlassen bleiben.

Die Abstande insbesondere zur Wohnnutzung in Suebenheim von tber 100 m (gemessen an
der Baugrenze) lassen plausibel erwarten, dass Konflikte nur bei Anlagen mit besonderer
Geruchsproblematik auftreten kdnnen und diese sind regelméfRig Gegenstand eigener im-
missionsrechtlicher Pruf- und Genehmigungsverfahren.

7.1.6 Konfliktbewaltigung Kulturgtter/ Denkmalschutz

Die Abgrenzung der Anlagenreste der ehemaligen Autobahntankstelle ist nach Vorgabe der
zustandigen Denkmalschutzbehdrde nachrichtlich Gbernommen.

62 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni
2005 (BGBI. I S. 1757, 2797), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008
(BGBI. | S. 2986) geandert worden ist
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Schutzvorschriften und Genehmigungsvorbehalte des Denkmalschutzrechts gelten dort un-
verandert. Da es sich um bauliche Anlagen (Uberwiegend Zufahrten und Stellplatze sowie
Gebéaude) handelt steht der Schutz einer kiinftigen baulichen Nutzung nicht grundsétzlich im
Weg, zumal grol3e Teile der Flachen aul3erhalb der tUberbaubaren Flachen liegen. Losungs-
moglichkeiten und Kompromisse sind aber nur vor dem Hintergrund konkreter Vorhaben zu
priufen und zu entwickeln. Die zustandige Behdrde (Referat 25 Regierungsprasidium Karls-
ruhe) weist in einer Email vom 25.02.2009 auf die Mdglichkeit hin, Prioritaten und Spielrau-
me in einem Denkmalbindungsplan darzustellen. Dieser Plan stellt kein bindendes
Schutzinstrumentarium dar, kann aber im Zusammenwirken mit einem Vorhabentrager die
Konzept- und Kompromissfindung erleichtern.

Uber das Vorhandensein oder gar die Lage von Bodendenkmalen im Geltungsbereich ist
derzeit nichts bekannt. Haufigkeit und Verteilung von Fundstellen in der Umgebung lassen
aber plausibel vermuten, dass im Geltungsbereich Vorkommen zumindest nicht sicher aus-
zuschliel3en sind.

Vorlaufend zur Erschlieung ist daher eine ,harte Prospektion“ (Einsatz eines Baggers mit
zahnloser Schaufel und arché&ologischer Begleitung) vorgesehen und im Plan als Hinweis
festgehalten. Ein Schutz auch unbekannter Fundstéatten ist im Ubrigen durch das Denkmal-
schutzgesetz bereits verbindlich vorgegeben, so dass eine entsprechende Festsetzung nicht
notwendig wird.

7.1.7 Sonstiges

Die Abstandsflachen zum Wald im Westen werden in einer Breite von 30 m als Schutzstrei-
fen nachrichtlich dargestellt. Im Falle einer Bebauung ist hier eine Abstimmung mit der
Forstbehtrde und ggf. die Akzeptanz eines Haftungsausschlusses notwendig. Eine Bebau-
ung, zumal in dem vorgesehenen geringen Mal3, ist unter dieser Voraussetzung maoglich.

e Bauverbotszone fir Hochbauten entlang von Fernstral3en.

7.2 Zusammenfassende Darstellung der Abwagung zum Zeitpunkt des Bil-
ligungsbeschlusses - zugleich zusammenfassende Umwelterklarung
gemal § 10, Abs. 4 BauGB

Anlass der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
zivile Anschlussnutzung einer bislang militarisch genutzten Flache in  Mannheim-
Friedrichsfeld nach der Aufgabe der militdrischen Nutzung zu schaffen. Im Zuge dessen
werden auch die angrenzenden zivil genutzten Flachen, auf denen bisher eine ungeordnete
Nutzung stattgefunden hat, in eine zielgerichtete stadtebauliche Entwicklung einbezogen.
Fur die Stadt Mannheim kénnen dadurch neue Baugebietsflachen innerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs nutzbar gemacht werden. Dem ist vor dem Hintergrund der stark begrenz-
ten Flachenpotentiale in Mannheim ein hohes Gewicht beizumessen.

Anlass der Planung war 2007, die Flache als mdglichen kiinftigen Standort fur ein grof3es
Mannheimer Industrieunternehmen zu entwickeln. Das damals an einer Ansiedelung interes-
sierte Unternehmen hat sich jedoch anderweitig orientiert. Dennoch bestehen weiterhin An-
siedelungsinteressen und die Flache ist aufgrund ihrer Lage eine der Wenigen im
Stadtgebiet Mannheim, die noch zum Zwecke industrieller Nutzung, somit also als Industrie-
gebiet (Gl) gemaR 8§89 BauNVO geeignet erscheint. Dementsprechend sollen mit dem Be-
bauungsplan Nr. 66.26 die Voraussetzungen geschaffen werden, um auf einer Flache von
ca. 39 ha grof3flachige industrielle Nutzung zu ermdglichen sowie die dazu notwendige Infra-
struktur herzustellen. Hierfur soll Planungsrecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans
geschaffen werden. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens sollen fiir das Vorhaben eines
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Logistikcenters im Zusammenhang mit weiteren potentiellen Industriebetrieben die Auswir-
kungen gepruft und durch entsprechende Festsetzungen Vorsorge vor zu erwartenden Um-
weltauswirkungen getroffen werden.

Durch die Ausweisung von Industriegebietsflachen wird ein Angebot flr die Nac hfrage nach
geeigneten Flachen vorgehalten, um zur Standortentwicklung des Oberzentrums Mannheim
beizutragen.

Alternativenprifung

Fur die Ansiedlung des neuen Logistikcenters dieser Gré3enordnung gibt es im Stadtgebiet
Mannheim keine Alternativen. Die betriebsbedingten Anforderungen des Vorhabens, wie z.B.
eine ausreichende Flachenverfugbarkeit bei gleichzeitiger Zulassigkeit eines 24-h-Betriebs
und guter Verkehrsanbindung kénnen andere industriell-gewerbliche Standorte in der Stadt
nicht erfilllen. Daher wurde auf dem gegebenen Standort Uber stadtebauliche Entwurfskon-
zepte eine Planungsvariante entwickelt, die unter den gegebenen Betrachtungsmal3staben
die bestmdégliche Gliederung der Flache unter Bertcksichtigung der Eigentumsverhdaltnisse
gestattet, eine Staffelung des Plangebietes gegentiber der Wohnbebauung in Suebenheim
zulasst und gleichzeitig die betrieblichen Bediirfnisse des Logistikbetreibers erflillt.

@FB 61: Bitte ggf. andern bzw. erganzen. -> Nachfrage durch L.A.U.B. per Email am
23.7.09

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 66.26 hat sich
nach dem Aufstellungsbeschluss (November 2007) verandert. Es zeigte sich als sinnvoll, die
Flache zwischen SteinzeugstralRe, Langlachweg und L 597 in die stddtebauliche Neuord-
nung einzubeziehen. Die stadtebaulich gewiinschte Entwicklung auf dieser Flache soll fir die
Zukunft planungsrechtlich als Industriegebiet gesichert werden. Nach Siden hin wurde das
Plangebiet bis an die Gleistrasse (Mannheim-Heidelberg) verlangert. Dadurch ist eine um-
fassende Flachensicherung fur das Konzept zum Schutz der im Plangebiet vorhandenen
Mauereidechsen innerhalb des Bebauungsplanes méglich.

Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

Insbesondere folgende wesentliche stadtebauliche Fragestellungen haben sich aus dem
Beteiligungsverfahren ergeben:

e Grundsatzlich wurde die Befurchtung gedulRert, dass durch die geplante industrielle
Nutzung negative Auswirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung (Suebenheim)
in Form von Larm, Luftschadstoffen und Geriichen entstehen.

e Es wurde auf eine madgliche Altlastenrelevanz der Flache hingewiesen.

e Auf die Belange des Badischen Rennvereins Mannheim-Seckenheim e.V. sowie der
Schitzengesellschaft 1896 Seckenheim e.V. wurde hingewiesen und dabei angeregt,
entlang des Holzwegs eine 80 m breite Sportzone auszuweisen.

e Es wurde auf das im Plangebiet vorhandene Kulturdenkmal hingewiesen.

e Weiterhin wurden Anregungen geédulert, dass Ausgleichsflachen fir versiegelte
Oberflachen geschaffen und Versickerungsmulden angelegt werden sollen. Es wur-
de eingebracht, dass 6kologische Ausgleichsmal3nahmen innerhalb des Plangebietes
erfolgen sollten.

e Auf die Belange der im Plangebiet und in der Umgebung des Plangebiets vorhande-
nen geschutzten Biotope und des FFH-Gebietes wurde hingewiesen. Die Ubergeord-
nete Biotopvernetzung sollte dabei berlicksichtigt werden. Es wurde weiterhin
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angeregt diese Gebiete zu erhalten und weiterzuentwickeln, sowie ausreichend gro-
3e Abstande zwischen industrieller Nutzung und FFH-Gebiet einzuhalten.

e Auf die im Plangebiet vorhandenen Trinkwasserschutzgebiete wurde hingewiesen.
e Es wurde die Anregung vorgetragen, schéadliche Auswirkungen auf das Kleinklima
durch die Festsetzung von Fassadenbegriinung zu mindern.

e Es wurden Regelungen zur Nutzung von Solarenergie (Fotovoltaik) und zu dezentra-
ler Kraft-Warme-Kopplung (Nahwérme) angeregt.

e Es wurde die Sorge geéauRert, dass der Holzweg und die Holzwegbricke als Er-
schlieBung des Plangebietes herangezogen werden. Zudem wurde angeregt, die An-
bindung des Industriegebietes zu optimieren.

e Weiterhin wurde angeregt, die Radwegeverbindungen bei der ErschlieBung des
Plangebietes einzubeziehen.

¢ Die Anbindung des Plangebietes an den Guterschienenverkehr wurde ebenfalls an-
geregt.

Die angesprochenen Konflikte werden im Bebauungsplanverfahren und den begleitenden
Fachgutachten behandelt und, sofern erforderlich bzw. planungsrechtlich méglich, werden
entsprechende Maf3nahmen dazu festgesetzt.

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Wohnbebauung Suebenheim/Schall

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens durch Schallimmissionen im Umfeld wurden
durch ein Fachgutachten untersucht. Dieses Gutachten zeigt, dass die Realisierung der ge-
planten Nutzungen nach Mal3gabe und unter Einhaltung der einschlédgigen Richtwerte der
TA Larm in den umgebenden Wohn- Misch- und Gewerbegebieten madglich ist. Zugleich
wurde aber auch deutlich, dass eine Kontingentierung der von den einzelnen Teilflachen des
geplanten Gebietes ausgehenden Emissionen notwendig wird. Nur so ist es zu vermeiden,
dass einzelne Emittenten bereits in einer friihen ErschlielBungsphase die Richtwerte fur sich
voll ausschopfen und die Ansiedlung weiterer Betriebe behindern. Der Bebauungsplan setzt
entsprechend Werte fur eine Larmkontingentierung fest. Durch die Geréauschkontingentie-
rung wird sichergestellt, dass an den schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung die zu-
lassigen Immissionswerte eingehalten werden und gleichzeitig fir das Vorhaben eine
maoglichst grofRe Flexibilitdt hinsichtlich der MaRnahmen zur Einhaltung der Werte bis zum
Zeitpunkt der Genehmigung offen gehalten wird.

Die Frage, ob dartber hinaus zu erwartende Verkehrszunahmen auf 6ffentlichen Stra3en zu
vom Vorhaben verursachten Richtwertiberschreitungen fur Verkehrslarm fuhren, wurde ge-
prift und konnte durch den Gutachter verneint werden. Im Einwirkungsbereich der Autobahn
im Norden bestehen von auf3en auf das Gebiet wirkende Larmbelastungen, die fur die im
Industriegebiet zulassigen Wohn- und Bironutzungen besondere Anlagen und Schutzvor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich machen. Es wer-
den daher im Bebauungsplan Larmpegelbereiche abgegrenzt, innerhalb derer jeweils
bestimmte Mindestanforderungen an das Schalldamm-MalR der Aul3enbauteile zu stellen
sind.

Wohnbebauung Suebenheim/Lufthygiene

Ausbreitung und Konzentration der vom Verkehr verursachten Schadstoffe NO2 und Fein-
staub (PM10) wurden mit Hilfe von Simulationsrechnungen in einem Fachgutachten zum
Thema Lufthygiene gepruft. Kritische Konzentrationen konnten in beiden Féllen nur entlang
der Elsa-Brandstrém-Strafl3e nicht ausgeschlossen werden, sofern dort beidseitig geschlos-
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sene ,Strallenschluchten® entstehen. Die gutachterliche Empfehlung zur Vermeidung kriti-
scher Situationen konnte teilweise durch Festsetzungen zu einer vom Bauordnungsrecht
abweichenden Tiefe der Abstandsflachen umgesetzt werden, durch die an den Grund-
stiicksgrenzen ausreichend breite Flachen von Bebauung freigehalten werden, um als
,ourchliftungsschneisen“ dienen zu koénnen. Das Entstehen von Baukorpern von aus-
schlie3lich unter 75 m Lange wird von der Stadt Mannheim im Rahmen der Vermarktung der
Grundstucke durch entsprechende Grundstiickszuschnitte oder tber stadtebauliche Vertrage
gesichert werden.

Wohnbebauung Suebenheim/Geruchsbelastigungen

Eine Beschrankung der zuldssigen Anlagen im Bebauungsplan in Bezug auf mdgliche Ge-
ruchsbeldstigungen ist auf Ebene des Bebauungsplans weder sinnvoll noch in einem ausrei-
chend konkreten und verldsslichen Mall mdglich. Die Abstande insbesondere zur
Wohnnutzung in Suebenheim von Gber 100 m (gemessen an der Baugrenze) lassen plausi-
bel erwarten, dass Konflikte nur bei Anlagen mit besonderer Geruchsproblematik auftreten
kdnnen und diese sind regelmafig Gegenstand eigener immissionsrechtlicher Prif- und Ge-
nehmigungsverfahren.

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der vorhandenen Vornutzung und Altablagerungen zu vermutende Bodenverunrei-
nigungen wurden untersucht. Es ergaben sich keine Schadstoffkonzentrationen, die der ge-
planten Nutzung entgegenstehen. Es ergaben sich auch keine Konzentrationen, die eine
daraus resultierende Sanierungspflicht begrinden.

Falls im Gebiet nicht verwendbare Erdmassen entsorgt werden mussen, kann es im Einzel-
fall zu abfallrechtlichen Auflagen kommen. Die bisher festgestellten Werte liegen aber maxi-
mal im Anforderungsbereich einer Bauschuttdeponie, so dass kein unverhaltnisméaniig hoher
Entsorgungsaufwand zu erwarten ist.

Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere von
Sport, Freizeit und Erholung

Die bislang im Plangebiet vorhandene Freizeit- und Sportnutzung der Schitzengesellschaft
1896 Seckenheim e.V. wird im Vorfeld aus dem Plangebiet verlagert. Die Verlagerung wird
aul3erhalb des Bebauungsplans Nr. 66.26 geregelt. Die im Plangebiet vorhandenen Pferde-
boxen des Badischen Rennvereins Mannheim-Seckenheim e.V. werden ebenfalls im Vorfeld
aus dem Plangebiet verlagert. Eine Ersatzregelung der Stellplatze des Rennvereins findet
aullerhalb des Bebauungsplans statt. Es ist der planerische Wille der Stadt Mannheim, auf
den Flachen im Geltungsbereich Bauland fur eine industrielle Nutzung bereitzustellen, auf
dem moglichst wenige Restriktionen liegen. Die rAumliche Nahe zu Freizeitnutzungen, die
mit dem Wunsch nach naturverbundener Erholung belegt sind, steht hierzu im Widerspruch.
Die im Plangebiet vorhandenen Sport- und Freizeitnutzungen werden daher verlagert. Die
Freizeitnutzungen westlich des Holzwegs liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Im Ubrigen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung in diesem Bereich derzeit nicht erforderlich. Eine Erweiterung des
Geltungsbereiches nordlich der Rennstrecke ist im Hinblick auf die Zielsetzung des Bebau-
ungsplans nicht geboten.

Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Aufgrund der Einschrankungen des zulassigen Einzelhandels im Plangebiet, durch die Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden, wird die Si-
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cherung der ortlichen Nahversorgung im Stadtteil Friedrichsfeld nicht gefahrdet bzw. indirekt
gestutzt. Die Festsetzung entspricht dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim.

Belange des Denkmalschutzes

Bereits friihzeitig im Verfahren ergaben sich von Seiten der Fachbehtrden Hinweise auf die
Einstufung der ehemaligen Autobahntankstelle als Denkmal. Dem wurde durch eine nach-
richtliche Ubernahme Rechnung getragen. Eine bauliche Nutzung der Flache unterliegt damit
Auflagen und Genehmigungsvorbehalten, bleibt aber grundsétzlich moglich.

Allgemeine Hinweise auf eventuell im Gebiet liegende Bodendenkmale sind im Plan wieder-
gegeben. Als Reaktion darauf ist eine ,harte Prospektion“ (Einsatz eines Baggers mit zahn-
loser Schaufel und archaologischer Begleitung) vorgesehen.

Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden etc.... - Ausgleichsregelung

Verluste von Baumen, die der Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim unterliegen, werden
durch entsprechende Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken und entlang der Stra-
Ben innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert.

Die Bilanzierung der Wertigkeiten vor und nach Realisierung der Malinahmen gemaf Mann-
heimer Biotopwertschllssel, einschlie3lich der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen im
Dossenwald, ergibt ein Ausgleichsdefizit von 5 %. Dies wird angesichts der folgenden As-
pekte als akzeptabel und angemessen angesehen:

e gunstige Lage und hochwertige Entwicklungspotentiale der AusgleichsmalRnahmen
innerhalb des Dossenwalds und demgegentber eher haufige und verbreitete Biotop-
strukturen im Eingriffsbereich;

e dringender Bedarf an Industrieflaichen, die méglichst wenigen Einschrankungen un-
terworfen sind bei gleichzeitiger Seltenheit mdglicher Flachen im Stadtgebiet;

e Schonung des AuRRenbereichs und der Naturschutzgiter durch Nutzung von bereits
fur Siedlungszwecke in Anspruch genommenem Geléande;

e Qualitdt des Plangebiets als eine zersiedelte und vielfach versiegelte grof3flachige
Konversionsflache mit einem nicht unerheblichen Storpotential fir Landschafts- und
Ortsbild,;

e Kkeine zusatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen;

e Konkurrenzdruck im Gro3raum Mannheim zwischen den einzelnen Kommunen und
daus resultierende gute Verhandlungsposition ansiedlungswilliger und Arbeitsplatze
schaffender Betriebe, bei geringer Durchsetzungsmacht der Kommunen,;

e Schaffung der Rahmenbedingungen fir die Entstehung einer betréchtlichen Zahl von
neuen Arbeitsplatzen;

o fehlende Verflugbarkeit von weiteren Konversionsstandorten zum derzeitigen Zeit-
punkt zur Durchflihrung von Ausgleichsmal3nahmen;

e Baumschutzsatzung, die durch die Pflicht zu Ersatzpflanzungen einen hohen Aus-
gleichsbedarf erzeugt.

Geschitzte Biotoptypen nach § 32 NatschG BW

Es wurde in den Beteiligungen auf die verschiedenen Schutzgebiete im Plangebiet und in
der Umgebung des Plangebiets hingewiesen. Die Schutzgebiete wurden berticksichtigt. Im
Geltungsbereich vorhandene geschitzte Biotoptypen nach 8§ 32 NatschG BW werden erhal-
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ten und weiterentwickelt. Die am Rande des Plangebiets vorhandenen geschiitzten Biotope
nach § 32 NatschG BW werden durch die Planung nicht beriihrt.

Trinkwasserschutzgebiete

Die im Plangebiet vorhandenen Trinkwasserschutzgebiete wurden im Bebauungsplan nach-
richtlich bernommen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen grundsatz-
lich keine Konflikte mit den Zielen der entsprechenden Trinkwasserschutzgebiet-Verordnung
(RVO Rheinau). Sich aus der Verordnung im Einzelfall ergebende Auflagen und Beschran-
kungen fur bestimmte Anlagen sind Gegenstand nachfolgender Genehmigungsverfahren.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung von auf Dachflachen anfallendem Nieder-
schlagswasser zu 75 % bedarf nach geltendem Rechtsstand in der Schutzzone IlIIA einer
Ausnahmegenehmigung nach 8 3 Abs. 3 RVO Rheinau. Diese Genehmigung wurde nach
Absprache mit der Unteren Wasserbehtérde und dem Regierungsprasidium Karlsruhe in
Aussicht gestellt. Auswirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt werden durch die
Festsetzung zur Versickerung gemindert. Eine Versickerung des auf ErschlieBungsflachen
anfallenden Niederschlagswassers wird im Regelfall zum Schutze des Grundwassers nicht
maoglich sein.

Stadtklima

Die geplante Bebauung beeinflusst bekannte Luftaustauschprozesse und bewirkt tendenziell
auch eine starkere ortliche Aufheizung. Die von einem Fachgutachter durchgefuihrten Simu-
lationsrechnungen zeigten aber keine groRRraumigen und/oder als Ausschlusskriterium zu
wertenden Konsequenzen fur das Stadtklima. Da die Festsetzungen die im Gutachten vor-
geschlagenen Durchliftungsschneisen in Abstanden von 75 m nicht zwingend fixieren, wird
eine lang gestreckte Bebauung mit den vom Gutachter prognostizierten Folgen durch ent-
sprechende Grundstlickszuschnitte oder Uber stadtebauliche Vertrdge vermieden werden.
Eine flexible Festsetzung solcher Segmente wurde geprift, praktikable Moglichkeiten stehen
aber nicht zur Verfugung. Von einer direkten Ausweisung von Bebauung freizuhaltender Fl&-
chen wurde abgesehen, um die bereits durch den Schutzstreifen der Autobahn und den
Denkmalschutz bestehenden Restriktionen nicht noch weiter zu erhéhen und die gewiinsch-
te Umnutzung so in Frage zu stellen.

Eine weitere Minderung durch die Festsetzung von Dachbegrinung wurde geprift, aber nur
fir Verwaltungsgebaude festgesetzt. Hier wurde der Mdglichkeit Vorrang eingerdumt, im
Plangebiet auch einfache Hallenkonstruktionen mit grof3er Spannweite zu realisieren, da die
Dachbegriinung im vorliegenden Fall nicht als zwingende Voraussetzung zur Gewahrleistung
angemessener klimatischer Verhéltnisse gesehen wird.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild beschranken sich insgesamt auf den Geltungsbe-
reich selbst, der bereits heute Uberwiegend den Charakter eines Gewerbegebietes hat. Dies
wird Uber die Begrenzung der Geb&dudehdhen auch durch Festsetzungen abgesichert und
kleinraumig durch Sichtschutzpflanzungen (v.a. entlang des Holzwegs) unterstitzt.

Eine Funktion fur die ruhige Naherholung hat das Gebiet derzeit nicht. Grol3e Teile sind un-
zuganglich und gestort.

Der im Westen verlaufende Holzweg bildet eine wichtige Verbindung von Suebenheim in
Richtung Dossenwald. Er bleibt aber erhalten. Es ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
durch geplante Pkw-Parkplatze zu erwarten. Da die HaupterschlieRung aber nicht Gber den

Holzweg flhrt, bleibt dies in einem Umfang, der die Nutzbarkeit fir Radfahrer, Jogger und
auch Reiter nicht in Frage stellt.
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Der westlich angrenzende Wald ist erst in einem Abstand von etwa 150 m zum Holzweg als
Erholungswald ausgewiesen. Es verbleibt somit ein deutlicher Puffer. Angesichts der unmit-
telbaren N&he zur Bahntrasse ist im betreffenden Waldabschnitt zudem ebenfalls nicht da-
von auszugehen, dass er einer ruhigen, und damit besonders empfindlichen
landschaftsgebundenen Erholung dienen kann.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung —
NATURA 2000-Vorpufung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde geprift, ob durch das Vorhaben
Beeintrachtigungen des benachbarten FFH-Gebietes entstehen (NATURA 2000-
Vorprifung). Diese Frage konnte gutachterlich verneint werden.

Artenschutz

Im Gebiet kommt es zu Lebensraumverlusten fir die Mauereidechse. Diese werden durch
die Neuanlage von Ersatzlebensraumen im Geltungsbereich kompensiert. Vor Inanspruch-
nahme erfolgt eine Umsiedlung. Durch die Festsetzung umfassender Flachen im Bebau-
ungsplan, die als Lebensraum fir die Mauereidechse dienen, und die Vernetzung dieser
Flachen mit anderen Lebensrdumen auf3erhalb des Plangebiets wird eine lUbergeordnete
Biotopvernetzung im Bebauungsplan berticksichtigt und umgesetzt.

Eine mdgliche artenschutzrechtliche Betroffenheit weiterer Arten wurde durch einen Fach-
gutachter gepruft, konnte aber unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Mal3nahmen ver-
neint werden. Rodungen sind als Folge geltender artenschutzrechtlicher Verbote unabhéangig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans auf Geholze ohne aktuelle Brutvorkommen
bzw. ggf. auf die Zeit au3erhalb der Brutzeit beschrankt. Fir die erfassten geschitzten Arten
bestehen im Gebiet und dessen Umgebung auch nach Realisierung des Planvorhabens,
einschliellich der vorgesehenen Begrinungs- und Ausgleichsmafinahmen, ausreichende
Lebensrdume, so dass keine erheblichen Beeintréachtigungen verbleiben werden.

Belange der Nutzung erneuerbarer Energien und Nahwarme

Eine Festsetzung zu Fotovoltaik wurde nicht getroffen, da keine zwingenden stadtebaulichen
Grunde hierfur vorliegen. Die Installation von Foltovoltaik im Plangebiet wirde keine unmit-
telbare Entlastung der Nachbarschaft von Emissionen nach sich ziehen. Es lasst sich daher
keine stadtebauliche Notwendigkeit ableiten, die Grundstiicke im Plangebiet mit derartigen
Auflagen zu belasten. Zudem verbinden sich mit der Verpachtung von Dachflachen an Be-
treiber von Fotovoltaikanlagen zusatzliche unternehmerische Risiken (Vertragsstrafen bei
Ausfall der Stromproduktion, Entsorgungsrisiko). Unbenommen bleibt die Mdglichkeit ent-
sprechende Anlagen auf freiwilliger Basis einzurichten.

Es werden im Plangebiet keine Flachen fir die Einrichtung von Anlagen zur dezentralen
Kraft-Warme-Kopplung (Nahwéarme) festgesetzt, da keine zwingenden stadtebaulichen
Grunde hierfur vorliegen. Die Nutzer der Industriegebietsflachen sind zum Grof3teil noch
nicht bekannt. Der Warme- und Energiebedarf im Plangebiet hdngt von den speziellen Nut-
zungsarten und Betriebskonzepten der Betriebe ab, die sich auf der Flache ansiedeln wer-
den und ist daher zu diesem Zeitpunkt noch nicht absehbar. Es ist daher nicht abzuschatzen,
ob der Einsatz eines Blockheizkraftwerkes unter wirtschaftlichen und 6kologischen Gesichts-
punkten sinnvoll ist. Unbenommen bleibt die Mdglichkeit innerhalb der Bauflachen entspre-
chende Anlagen einzurichten, wenn dies aufgrund des jeweiligen Betriebskonzeptes sinnvoll
ist.
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Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens insgesamt

Zusammenfassend ist zu den zu erwartenden Umweltauswirkungen des geplanten Vorha-
bens folgendes festzuhalten:

e Die Standortwahl auf einem bereits in grof3en Teilen baulich genutzten und gestorten
Areal beinhaltet eine grundsatzliche Reduzierung von Umweltauswirkungen. Die Nut-
zung eines Konversionsgelandes war auch ein wesentliches Kriterium bei der Stan-
dortentscheidung und Abgrenzung des Plangebietes.

e FUr den Uberwiegenden Teil des Gebietes besteht infolge dieser Standortwahl bereits
ein Baurecht auf Grundlage des 8§ 34 BauGB, das den geplanten Nutzungen in Cha-
rakter und Umweltauswirkungen entspricht. Fir diesen Teil kommen gemal § la
BauGB die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen nicht zur Anwendung.

e In den derzeit noch als Au3enbereich nach § 35 BauGB einzustufenden Teilflachen
im Sidden sind die Eingriffsregelungen dagegen uneingeschrankt anzuwenden. Trotz
auch dort teilweise vorhandener Bebauung, die eingriffsmindernd angerechnet wird,
kommt es dort zu nicht vermeidbaren Eingriffen.

¢ Die Bilanzierung der Wertigkeiten vor und nach Realisierung der Malinahmen geman
Mannheimer Biotopwertschliissel ergibt dort ein Defizit von 59%. Unter Bertcksichti-
gung der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen v.a. im Dossenwald, reduziert sich
dieses aber auf 5%. Dies wird auch angesichts der ginstigen Lage und hochwertigen
EntwicklungsPotentiale der AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Dossenwalds ei-
nerseits und den demgegenuber eher haufigen und verbreiteten Biotopstrukturen im
Eingriffsbereich als akzeptabel und angemessen angesehen.

e Ungeachtet der gesetzlich vorgegebenen Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung kommt es daruber hinaus im gesamten Gebiet auch zu weiteren
Auswirkungen auf die Umwelt, die zu bertcksichtigen sind. Die genaueren Analysen
in entsprechenden Fachgutachten bzw. im Grinordnungsplan ergeben unter Berlck-
sichtigung festgesetzter Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich keine Auswirkungen, die dem Vorhaben im Wege stehen.

Belange des Verkehrs

Das Plangebiet ist Uber die Steinzeugstral3e an die Friedrichsfelder Landstraf3e (L 597) und
die Autobahn A 656 sehr gut an das Stral3ennetz angebunden. Ein zweiter Anschluss ist
Uber den Langlachweg zum Saarburger Ring bzw. zur Schwabenstralle gegeben. Der Holz-
weg bildet in Richtung Norden lediglich eine untergeordnete Anbindung Uber eine lastbe-
schrankte Autobahnbriicke, die dem Radverkehr zugewiesen ist — mit eingeschrankter
Freigabe fur Kfz. Eine weitere Optimierung durch einen Ausbau der Anschlussstelle Secken-
heim wurde geprift. Da das Planverfahren zur Verwirklichung des Ansiedelungsinteresses
von der Dachser GmbH & Co. KG jedoch in einem engen zeitlichen Rahmen erfolgen muss,
soll es nicht durch ein zusatzliches Verfahren mit Zeit- und Abstimmungsaufwand belastet
werden. Uber das vorhandene StraRennetz ist das iibergeordnete Verkehrssystem L 597
und A 656 mit den vorhandenen Anschlussknoten ohne Umbaumaf3nahmen in der Lage das
Prognoseverkehrsaufkommen 2020 in ausreichender Leistungsfahigkeit abzuwickeln. Uber
das vorhandene StrafRennetz ist die Abwicklung des landwirtschatftlichen Durchgangsver-
kehrs im Plangebiet weiterhin mdglich.

Bei der Festsetzung der Stral3enverkehrsflachen wurden Radwegebeziehungen bericksic h-
tigt, so dass das Plangebiet sowohl in Nord-Std- als auch in Ost-West-Richtung gut fir den
Radverkehr erschlossen ist.

Die Reaktivierung des bestehenden Gleisanschlusses fir eine industrielle Nutzung wurde
gepruft. Derzeit bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine weitere Erforderlichkeit und Nutzbar-
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keit des Gleises. Aufgrund der hohen Wertigkeit der noch vorhandenen Reste der Gleisanla-
gen als Lebensraum fir die im Plangebiet vorkommenden Mauereidechsen wurde dem Be-
lang des Artenschutzes der Vorzug gegeben. Die Flachen wurden in die
Grunordnungsplanung einbezogen und sollen in Zukunft als Lebensraum fir Mauereidec h-
sen entwickelt und erhalten werden.

Belange der zivilen Anschlussnutzung von Militarflachen und der Schaffung von ge-
werblichen Bauflachen

Aufgrund der Flachenknappheit in Mannheim ist die Anschlussnutzung einer ehemals milita-
risch genutzten Flache nach deren Freigabe ein wichtiger Baustein der Flachenentwicklung.
Dabei stellt die damit einhergehende Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Flachen
einen Baustein nachhaltiger Siedlungsentwicklung dar.

Dies steht auch in Zusammenhang mit der guten Lagequalitdt des Plangebietes, die sich
durch eine sehr gute Verkehrsanbindung auszeichnet und damit einen positiven Standortfak-
tor fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben bietet. Die Ausweisung von Industriegebiets -
Bauflachen stellt an dieser Stelle eine Erganzung der umgebenden gewerblichen Nutzungen
dar.

Fazit/Abwagung

Insgesamt dient der Bebauungsplan der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf einer
ehemaligen Militarflache sowie der Neustrukturierung der angrenzenden Bereiche. Die Anre-
gungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belan-
ge, das stadtebaulich-verkehrliche Entwurfskonzept sowie Erkenntnisse aus Ausarbeitungen
bzw. aus Fachbeitrdgen zu den Themen Umwelt und Griinordnung, Verkehr, Schallschutz,
Klima und Lufthygiene wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Die
Empfehlungen aus den Gutachten sind weitgehend als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan eingeflossen. Die Stadt Mannheim kommt dabei unter Abwagung aller 6ffentlichen Be-
lange untereinander zum dem Ergebnis, dass die Wichtigkeit des Ziels der Planung, die
Flache als Industriegebiet nutzbar zu machen und damit der wirtschaftlichen Entwicklung
Mannheims zu dienen, gegenlber anderen Belangen uberwiegt.

Die Stadt Mannheim verkennt hierbei nicht, dass es durch die Entwicklung eines Industrie-
gebietes auf der Flache zu Auswirkungen auf die Umwelt kommen wird, die durch Maf3nah-
men im Bebauungsplan nicht vollstéandig ausgeglichen werden kénnen. Dies ist jedoch in
Kauf zu nehmen, da die Standortwahl auf einem in grof3en Teilen baulich genutzten und ge-
storten Areal bereits eine grundsatzliche Reduzierung von Umweltauswirkungen beinhaltet,
jedoch aufgrund der differenzierten Problemlagen gleichzeitig ein teureres, zeitaufwendige-
res und personalintensiveres Verfahren als die Neuausweisung von Baugebieten erfordert,
das nur mit hohen finanziellen Vorleistungen der Stadt zu verwirklichen ist. Die Auswirkun-
gen der Planung auf den Menschen werden, soweit es durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan méglich ist, auf ein zumutbares Mal3 begrenzt.

Besonders herauszustellen ist die im Plangebiet gegebene Moglichkeit, zusammenhangende
Flachen fur eine grofl¥flachige industrielle Nutzung zur Verfigung zu stellen. Die Vorausset-
zungen hierfir sind im Stadtgebiet von Mannheim nur noch an wenigen Stellen zu finden.
Die Nutzung von Teilflachen fir Sport und Freizeitzwecke wirde eine kleinteiligere Parzellie-
rung des Gesamtgebietes erfordern und voraussichtlich Nutzungskonflikte auslosen. Diese
Nutzungsmischung wurde daher verworfen.

Die Entwicklung grof3flachiger Industrieflachen in Mannheim-Friedrichsfeld ist ein wichtiger
Bestandteil der Mannheimer Wirtschaftsférderungspolitik und soll die Flachen zur Schaffung
neuer Arbeitsplatze fur wachsende bzw. neu anzusiedelnde Unternehmen bereitstellen. Der
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Bebauungsplan tragt somit zur Starkung der Stellung Mannheims im regionalen und nationa-

len Stadtewettbewerb bei.

8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts
gemal Punkt3c Anlage § 2a BauGB —Inhaltdes Umweltberichts

Tabelle 5: Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Schutzgut Art der Wirkung/ Dauer, Wechselwirkung Vermeidungs-/ Minde- Verbleibende
Auswirkung Reversibilitat mit anderen rungs-, Ausgleichs- Erheblichkeit
Schutzgitern malnahmen
Boden Neuv ersieglung mit Dauerhaft, die Wasser, Klima, Festsetzung der Nicht genau quantifizier-
Verlust der Boden- Neuentwicklung Tiere, Pflanzen, GRZ0,8 bar. Es ist aber davon
funktion auf 5,45 ha funktionsf&higer Lebensraume, auszugehen, dass keine
Bdden nach Riuckbau | Kulturglter Ausgrenzung von erheblichen, dem Vorha-
. . Teilflachen mit Festset-
benétigt Zeit, daher ben entgegenstehenden
bedingt rev ersibel zungen zum Grilnerhalt Defizite v erbleiben:
und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Ein Teilausgleich durch
. die biotopbezogenen
B|0Fopbezogene Aus- Ausgleichsmafinahmen ist
glelchsmaf&nahmen, maéglich. Die Bilanzierung
|nsbe-s-ondere auch . gemarn Mannheimer
B‘esemAgung me Robi- Biotopwertschlissel ergibt
nien mit Auswirkungen ein Wertdefizit von nur
auch auf den Boden.
5%.
Storung/ Bodenv er- Unter Beriicksichti- Wasser, Tiere, Schutzf estsetzungen im Keine
dichtung im Rahmen gung der vorhande- Pflanzen, Lebens- Bereich der zu erhalten-
der Bauarbeiten nen Stérungen raume, Kulturguter den Sandrasen
Uberwiegend mindes-
tens bis zum (Wie-
der-) Erreichen des
heutigen Zustandes
rev ersibel, bei Sand-
rasen aufgrund
spezieller Standort-
anspriiche problema-
tischer.
Wasser Versiegelung mit Dauerhaft, die Versickerung in Mulden Keine
Verringerung der Neuentwicklung (teilweise)
Versickerung funktionsfahiger
Boden nach Riickbau
bendtigt Zeit, daher
Puffer- und Filter-
funktion bedingt
rev ersibel
Klima/ Luft Errichtung von Dauerhaft Mensch Verbreiterung der Keine, die dem Vorhaben
Gebauden mit Grundstiicksabsténde, grundsatzlich entgegen-
Barrierenwirkung fur Hohenbegrenzung steht. Lee-Effekte kdnnen
Luftaustauschpro- nordlich der Elsa- bis an den Ortsrand von
zesse Brandstréom-Stralle Suebenheim reichen.
Starkere Aufheizung Dauerhaft Begrenzung der GRZ Keine
als Folge zusatzli- auf 0,8, Baum-/ Gehdlz-
) Die Auswirkungen sind
cher Versiegelung pflanzungen auf den . X i
Baugrundstiicken und mc_htvt')lhg vgrmv_eldbar,
entlang der Verkehrs- bleiben aber in einem fir
" die Nutzung ublichen
wege. Dachbegriinung,
Begriinung von Larm- Rahmen.
schutzwénden
Tiere, Pflan- Beseitigung von Dauerhaft mit Aus- Klima, Land- Vermeidung durch Keine
Vegetation und nahme der Lebens- schaftsbild Abgrenzung der Bau-

zen, Lebens-

Lebensraumstruktu-
ren, darunter 5,86 ha

raume furty pische
Arten der Gebaude

grundstiicke

Die Bilanzierung geman
Mannheimer Biotopwert-
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Schutzgut

Art der Wirkung/

Auswirkung

Dauer,

Reversibilitat

Wechselwirkung
mit anderen

Schutzgitern

Vermeidungs-/ Minde-
rungs-, Ausgleichs-

malnahmen

Verbleibende

Erheblichkeit

raume

mittlerer und hoher
Bedeutung

und Siedlungsfreifla-
chen, die Neuent-
wicklung
insbesondere alterer
Gehdlze benétigt
Zeit, daher bedingt
reversibel

Begriinung auf den
Baugrundstiicken (20%
nicht Giberbaubare
Grundstucksflache),
Baum-/ Gehdlzpflan-
zungen auf den Bau-
grundsticken und
entlang der Verkehrs-
wege

AusgleichsmalRnahmen
mit rund 4 ha Erhalt und
Entwicklung innerhalb
und rund 9,13 ha au-
Rerhalb des Geltungs-
bereichs v.a. zur
Entwicklung v on Sand-
rasen und (lichten)
Wald-/ Gehdlzstruktu-
ren.

schlussel ergibt ein
Wertdefizit v on 5%.

Dies ist auch unter Be-
ricksichtigung einiger
nicht quantifizierbarer und
eingerechneter Gro3en
wie Dachbegriinung sowie
Haufigkeit und ArtenPo-
tential der beanspruchten
und den im FFH-Gebiet
neu entwickelten Lebens-
raumstrukturen als nicht
erheblich einzustufen.

Inanspruchnahme
von Lebensraumen
geschitzter Arten

Dauerhaft mit Aus-
nahme der Lebens-
rdume furty pische
Arten der Gebaude
und Siedlungsfreif la-
chen, im Fall der
Mauereidechse

rev ersibel

Entwicklung von Ersatz-
lebensraumen im
Geltungsbereich (Mau-
ereidechse)

Begrunung auf den
Baugrundstiuicken (20%
nicht uberbaubare
Grundsticksflache),
Baum-/ Gehdlzpflan-
zungen auf den Bau-
grundstiicken und
entlang der Verkehrs-
wege

AusgleichsmaRnahmen
innerhalb und auf3erhalb
des Geltungsbereichs
v.a. zur Entwicklung von
Sandrasen und (lichten)
Wald-/ Geholzstruktu-
ren.

Keine

Land-

schaftsbild/

Beseitigung von
Vegetationsbestan-
den (teilweise)

Dauerhaft, die
Neuentwicklung
insbesondere alterer
Gehdlze benétigt

Durchgrunung speziell
entlang exponierter
AufRengrenzen bzw.
offentlicher Flachen

Keine

Ortsbildf Veranderung des Zeit, daher bedingt sowie begriinung von
Erholung Charakters durch reversibel Larmschutzwénden
neue bauliche Anla-
gen Hohenbegrenzung
baulicher Anlagen
Stoérung v orhandener Dauerhaft, Hecke zur Abschirmung Keine, es verbleiben
Wegev erbindungen ) . entlang des Ostrandes Storungen, die die Funkti-
(Holzweg) durch d?e Neuentwicklung . on aber nicht in Frage
optische Beeintrach- einer Hecke zur Der Holzweg wird nur stellen
) optischen Abschir- als untergeordnete
tigung (angrenzende ) . ) .
Bebauung) und mung ber_16t|gt Zeit, ErschlieBung fur einige
sunehmenden d_aher bedingt rever- PkW Parkplatze vorge-
Verkehr. sibel sehen.
Mensch Schallimmissionen Dauerhaft Schallkontingentierung Keine
Schadstof fimmissio- Dauerhaft Verbreiterung der Keine, die dem Vorhaben

nen

Grundstiicksabstande

GGf. notwendige tech-

grundsatzlich entgegen-
steht
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Schutzgut Art der Wirkung/ Dauer, Wechselwirkung Vermeidungs-/ Minde- Verbleibende
Auswirkung Reversibilitat mit anderen rungs-, Ausgleichs- Erheblichkeit
Schutzgitern malnahmen
nische Auflagen fir Zeitweilige RichtWert-
konkrete Anlagen Uberschreitungen der
bleiben nachfolgenden Schadstof fkonzentratio-
immissionsrechtlichen nen in der Elsa-
Verfahren Uberlassen Brandstrém-Stralle sind
aber nicht sicher zu
vermeiden
Kultur-/ Veranderung der Dauerhaft, Zersto- Genehmigungsv orbehalt | Keine
unter Denkmalschutz | rung nicht reversibel, fur Veranderungen
Sachgter stehenden ehemali- kleinere Verénderun- gemaR Denkmalschutz-
gen Tankstelle gen bedingt rev ersi- gesetz
bel
Zerstorung von Dauerhaft, nicht ,Harte Prospektion” im Keine

Bodendenkmalern

rev ersibel

zeitlichen Vorlauf zur
ErschlieBung

Genehmigungsv orbehalt
fir Veranderungen
gemal Denkmalschutz-
gesetz
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9

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008
(BGBI. 1 S. 3018) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
geandert worden ist

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
die durch Artikel 2 der Verordnung vom 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3758) gean-
dert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) geandert worden ist
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), das zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) gedndert worden ist

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie
- GIRL -) in der Fassung vom 29. Februar 2008 und einer Ergdnzung vom 10. Sep-
tember 2008

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in der Fas-
sung vom 6. Dezember 1983 letzte beriicksichtigte Anderung: § 3 geandert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. S. 252, 253)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erholungsvor-
sorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG BW) letzte berticksich-
tigte Anderung: § 24 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Oktober 2008
(GBI. S. 370, 379)

Landesbauordnung Baden-W irttemberg (LBO BawW )

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) — (16. BImSchV)

Telekommunikationsgesetz (TKG)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Verordnung Uber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 4. Juni 2007 (BGBI. | S. 1006) Geruchsimmissionsrichtlinie
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseiti-
gung von Niederschlagswasser vom 22.Marz 1999

Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-W Urttemberg flr die Verwer-
tung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden Baden-
Wirttemberg)Vom 14. Marz 2007 — Az.: 25-8980.08M20 Land/3 —

Wassergesetz Baden-W trttemberg (WG)
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10 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

Umweltbericht zum Bebauungsplan 66.26 Industriegebiet Friedrichsfeld-West der Stadt
Mannheim

27.07.09

L.A.U.B. — Gesellschaft fir Landschaftsanalyse und Umweltbewertung mbH
Europaallee 6

67657 Kaiserslautern

Stadt Mannheim

Bebauungsplan 66.26

»Industriegebiet Friedrichsfeld-West"
Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
Speyer, August 2009

MODUS CONSULT Speyer GmbH

Landauer Stral3e 56

67346 Speyer

Stadt Mannheim

Bebauungsplan 66.26

“Gewerbegebiet Friedrichsfeld-West®
Bericht zu den Fremdgerduschmessungen
Speyer, Mai 2008

MODUS CONSULT Speyer GmbH
Landauer Stral3e 56

67346 Speyer

Stadt Mannheim — Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 66.26 "Industriegebiet Fried-
richsfeld-West"

Darmstadt im Juli 2009
Planungsbiro von Mérner + Jinger
Heinrichstral3e 233

64287 Darmstadt

Griinordnungsplan

Dieter J. Burkard

Freier Landschaftsarchitekt, bdla
Hauptstral3e 84

76684 Ostringen
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Klima- und Luftschadstoffgutachten zum B-Plan Nr. 66.26
»industriegebiet Friedrichsfeld-West*, Mannheim
Mannheim, den 29. Juni 2009

OKOPLANA

Seckenheimer HauptstralRe 98

68239 Mannheim

Umwelttechnischer und geotechnischer Bericht
Bebauungsplangebiet ,Industriegebiet Friedrichsfeld West*
21.12.2007

WPW Geoconsult GmbH

Erzbergerstralie 19

68165 Mannheim

Umwelttechnischer und geotechnischer Bericht
Bebauungsplangebiet ,Industriegebiet Friedrichsfeld West*
Teil 2: Erweiterung

25.06.2009

WPW Geoconsult GmbH

Erzbergerstrale 19

68165 Mannheim
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11.3 Gerichtsurteile

e BVerwG, 17.06.1993, - 4 C 17/91, Fundstelle: Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht,
Heft 3, 1994

e BVerwG, 21.11.2000, 4 B 36/00, Fundstelle: Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht, Heft 5,
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(Baumschutzsatzung) vom 26.11.1996
e Stier, Bernhard (2009): Handbuch des Bau- und Fachplanungsrechts, Planung - Ge-
nehmigung - Rechtsschutz, 4. Auflage, Minchen.
e URS International Inc. (2007): Endbericht ,Grundwasserbeprobung und -
Untersuchung bei Gebaude 1040, Friedrichsfeld und bei Gebdude 4-9, Coleman
Barracks, Friedrichsfeld Quartermaster Service Center, USAG Mannheim, Germany*
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Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020
in Mannheim, Friedrichsfeld

Parallelverfahren zur Umplanung in gewerbliche Bauflachen und Freiraumflache Sport und
Freizeit

zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Friedrichsfeld-West“ nach § 8 (3) BauGB
Zusammenfassende Erklarung (gemaR § 6 Abs. 5 BauGB)

Planungsziel

Die Stadt Mannheim verfugt in Friedrichsfeld-West Uber Bauflachen, die im FNP teilweise als
gewerbliche und teilweise als militarische Bauflachen dargestellt sind. Nachdem die militdrische
Nutzung in absehbarer Zeit aufgegeben wird, mdchte die Stadt diese, insgesamt rund 17 ha grol3en
Flachen vollstéandig einer gewerblichen Nutzung zufihren. Derzeit sind davon etwa 11 ha fir
Erweiterungsvorhaben ortsansassiger Unternehmen vorgesehen.

Aufgrund der neuen Planungskonzeption fur Friedrichsfeld-West muissen ortsansassige Sport-
vereine umgesiedelt werden. Ein weiterer Anderungsbereich des Flachennutzungsplans grenzt
deshalb westlich an das Gewerbegebiet an. Hier sollen rund 1,9 ha ,Flache fiir die Landwirtschaft"
zukunftig als ,,Sport- und Freizeitflache® dargestellt werden.

Hierfr ist die Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020 erforderlich. Die bisherige Darstellung
»Sonderbauflache militarische Einrichtung® wird kunftig zu ,Gewerbliche Bauflache®, die Darstellung
.Flache fur die Landwirtschaft“ wird zu der Freiraumdarstellung ,Sport- und Freizeitflache".

Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der Anderung der Flachendarstellung von Sonderbauflache Militar in Gewerbliche Bauflache wird
kein zusatzliches Bauland ausgewiesen, so dass auch kein zusatzlicher Flachenverbrauch entsteht.
Der Grad der Flachenausnutzung wird nicht intensiviert, da fuir Gewerbliche Bauflachen gemaf § 17
BauNVO die gleiche Obergrenze fiir das Maf3 der baulichen Nutzung wie flr Sondergebiete gilt.

Die neu geplante Freiraumdarstellung Sport- und Freizeit liegt im Regionalen Grinzug des Regio-
nalplans Unterer Neckar. Eine Versiegelung oder sonstige Nutzung der Flachen ist hier nur in einem
Umfang maglich, der die Funktion des Griinzugs nicht beeintréchtigt. Der Eingriff wird durch die
Struktur verbessernde und die Grinvernetzung fordernde MaRnahmen in direkter Nahe kompensiert.

Nennenswerte Umweltauswirkungen sind in Folge der Anderung der Flachendarstellung im
Flachennutzungsplan demnach nicht zu erwarten.
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Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Der Flachennutzungsplan lag in der Zeit vom 20.11.2009 bis 22.12.2009 offentlich aus. Im Rahmen
der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Anregungen und Bedenken zur
Anderung des Flachennutzungsplans vorgetragen worden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemall 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 11.11.2009 am Verfahren beteiligt und bis 22.12.2009 zur Abgabe einer Stellungnah-
me gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6¢ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2
BauGB wurden keine Bedenken beziiglich der neuen Darstellungen des Flachennutzungsplans
geduRert. Allerdings wurden Hinweise zur Anderung bzw. Erganzung der Begriindung zum
Flachennutzungsplan hinsichtlich des Wasserschutzgebietes sowie der Regionalplanung vorge-
tragen. Diese wurden abschlieend in die Begriindung zum Feststellungsbeschluss eingearbeitet.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Frage der Alternativenprifung stellt sich fur diese Konversionsflachen nicht, da mit der Planung
dem Brachfallen einer derzeit intensiv genutzten Flache vorgebeugt wird. Gleichzeitig wird dem
Erweiterungs- und Verlagerungsbedarf bestehender Unternehmen Rechnung getragen und dazu
Flachen fur die Neuansiedlung bereitgestellt. Andere Konversionsflachen standen wahrend des
Planungszeitraums im Gebiet der Stadt Mannheim nicht zur Verfigung.

Ein Erhalt der Sportnutzungen innerhalb des Siedlungsbereichs war nicht moéglich, da dessen
Flachen fur die Erweiterung eines ansassigen Unternehmens benétigt wurden. Eine Verlagerung der
Sportnutzung auf andere Flachen im Stadtgebiet kam nicht in Frage, da diese dem Rennbetrieb des
Badischen Rennvereins unmittelbar zugeordnet sein missen.
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