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BEGRUNDUNG
1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Mannheim beabsichtigt fir den Bebauungsplan Nr. 42.11 Fahrlachgebiet
eine Teilanderung vorzunehmen. Der Aufstellungsbeschluss fir diese Teilanderung
Nr. 42111 ,Teilanderung Fahrlachgebiet - Ecke Schlachthofstral3e/
Fahrlachstral’e” wurde am 18.07.2024 gefasst. Die vorgezogene Beteiligung der
Trager offentlicher Belange, der stadtischen Stellen sowie der Offentlichkeit fand
vom 12.08.2024 bis zum 13.09.2024 statt.

Mit der Teilanderung ,Fahrlachgebiet - Ecke Schlachthofstrale/ Fahrlachstralle®
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nachnutzung des
Grundstucks des ehemaligen Fleischversorgungszentrums (FVZ) am sudwestlichen
Rande des Gewerbegebietes Fahrlach geschaffen werden. Als Nachnutzung wird
die Anlage eines ,Zentrums Innovativer Mobilitat* (Kurzbezeichnung: ZIM) auf dem
ehemaligen FVZ- Gelande angestrebt.

Hiermit soll dem Anbieter des 6ffentlichen Nahverkehrs, der Rhein-Neckar-Verkehr
GmbH (RNV), die Mdglichkeit geboten werden, die Voraussetzungen fir den
Ubergang zu nachhaltigen und innovativen Antriebstechniken im Betrieb von
Bussen zu schaffen. Der Standort soll zur Unterbringung von elektrischen
Nahverkehrsbussen und deren notwendigen Infrastruktur dienen. Fahrzeuge mit
konventionellen Antrieben auf Basis fossiler Brennstoffe sollen auf der Anlage nicht
zum Einsatz kommen.

Das Projekt ZIM umfasst das klnftige Depot fur ca. 70 Elektrobusse, Werkstatten,
Waschanlage, E-Tankstelle, rund 30 PKW-Parkplatze fur Mitarbeitende sowie
Umkleide-, Sozial- und Buroraume. Weiterhin soll die Moéglichkeit zur Einrichtung
eines Rechenzentrums geschaffen werden.

Mit  der Ausweisung kommt die Stadt den Anforderungen des
Nahverkehrsbetreibers nach, der hier in der unmittelbaren N&he seiner
bestehenden Betriebsanlagen eine zukunftsfahige Entwicklungsmdglichkeit
bendtigt. Da der Betrieb des Fleischversorgungszentrums bereits 2017 eingestellt
wurde, bietet sich nun mit dem geplanten ,Zentrum Innovativer Mobilitat* aus Sicht
der Stadt Mannheim auch die Mdglichkeit einer zukunftsgerichteten Nach- und
Weiternutzung dieser Flache im Sinne einer flachensparenden Innenentwicklung
(Wiedernutzbarmachung).

Durch die raumliche Nahe des Plangebietes zu den Bestandseinrichtungen des
Nahverkehrsbetriebes (auf benachbartem Geldnde finden sich Depots und
Verwaltungsgebaude) kodnnen hier Betriebsablaufe kunftig optimiert organisiert
werden. In diesem Zusammenhang ist das Projekt ZIM in eine Gesamtplanung
eingeordnet, welche die Betriebsbereiche und die Verwaltung der RNV im Bereich
Fritz-Huber-StralRe und Schlachthofstrale bis zur MdohlistraRe arrondiert.
Gegeniber dem Gelande fir das ZIM ist ein erganzendes Verwaltungsgebaude im
Rahmen der Gesamtplanung vorgesehen. Fir das Gebaude an der Fritz-Huber-
Stral3e wurde bereits eine Bauvoranfrage gestellt.
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Von Seiten der RNV wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Eignung des
Standortes festgestellt und eine bauliche Vorplanung zur Unterbringung der
erforderlichen  Anlagen und Baukoérper entwickelt. Die vorliegende
Bebauungsplananderung ist als Angebotsbebauungsplan auf das konkret
umrissene Vorhaben zugeschnitten und regelt die baulichen Rahmenbedingungen
dafur, verpflichtet aber nicht zur Umsetzung des Vorhabens.

2 Lage, Grole und Abgrenzung des Plangebietes

2.1

Lage und Abgrenzung

‘ Geltungsbereich

e

Abbildung 1: Auszug aus der Flurkarte mit Eintragung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(genordet, ohne MalR3stab, gelbmarkiert ist der Riickbau des FVZ)

Das Plangebiet umfasst die sidwestliche Ecke des Gewerbegebiets Fahrlach im
Siudosten des Mannheimer Stadtbezirks Schwetzingerstadt / Oststadt (Stadtteil
Schwetzingerstadt) und wird nach Sdden von der ,Fahrlachstra®e® und nach
Westen von der ,Schlachthofstral’e“ begrenzt.

Nach Norden und Osten grenzt das Gelande des Grofmarkt Mannheim mit
verschiedenen gewerblichen Nutzungen an das Grundsttick an.

Der Gebaudebestand des ehemaligen FVZ auf dem Grundstiick wurde bereits
abgebrochen. In der Nordwestlichen Ecke des Grundstiicks befindet sich ein
Wohnhaus (Hausmeister FVVZ). Diese Flache ist Teil des Grundstiicks 5842 und in
den Geltungsbereich und fir die Planung des ,Zentrum innovativer Mobilitat* mit
einbezogen. Auch dieses Geb&ude wurde bereits abgebrochen.
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2.2

Eine Wohnnutzung soll an dieser Stelle nicht weiter bestehen und ist in der Planung
nicht vorgesehen. Auch ein im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssiges Wohnen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsleiter etc. soll durch den
Bebauungsplan nicht ermdglicht werden.

Das Plangebiet umfasst folgendes Flurstiick:
Gemeinde Mannheim, Gemarkung Mannheim, Flur 3310, Flursttick 5842

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans entspricht der
Grundstucksgrenze des Flurstiick 5842 und wird in der Planzeichnung (siehe auch
Abbildung 1) dargestellt.

GroRRe des Plangebietes

Die GroRRe des Plangebietes betragt: 21.795m? und entspricht damit der GroRe des
Grundsticks.

Im Rahmen der Grundstiicksvermessung fir den Bebauungsplan wurde festgestellt,
dass das Bestandsgrundstiick im Bereich der siidwestlichen Ausrundung auf den
angrenzenden o6ffentlichen Gehweg hinausragt. Fir diesen Bereich wurde ein Erhalt
des oOffentlichen Gehwegs vereinbart. Eine Grundstiicksanpassung im
Liegenschaftskataster ist noch erforderlich.

Planverfahren

Bei dem Bebauungsplan ,Teilanderung Fahrlachgebiet - Ecke Schlachthofstral3e/
Fahrlachstralte“ handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB, der die Wiedernutzbarmachung und Umnutzung einer
bestehenden, in Teilen brachliegenden gewerblich genutzten Sondergebietsflache
in ein Gewerbegebiet vorsieht.

Voraussetzung fur das Verfahren nach §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist, dass in dem
Bebauungsplan

e eine zulassige Grundfliche im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Groflie der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird.

Die vorliegende Teilanderung des Bebauungsplanes fur den Bereich Ecke
Schlachthofstral3e/ Fahrlachstral3e erflillt die genannten Bedingungen.

Der Geltungsbereich umfasst 21.795m?, davon sind 178m2 Verkehrsflache. Die
mafRgebende Grundsticksfliche umfasst damit 21.617m2. Die zulassige
Grundflachenzahl betragt 0,8. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten Grundflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden. Die zuldssige Grundflache (GRZ I) betragt damit 17.293m2.
Hierdurch wird die Grenze von 20.000 m? fur die zulassige Grundflache nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreicht.

Bei dem beabsichtigten Vorhaben handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges
Vorhaben, noch sind europdaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen.
Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
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liegt nicht vor. Weiteren Bebauungsplane in der Aufstellung, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen liegen nicht vor.

Die im Zuge der vorliegenden Planung vorgenommene Teilanderung des
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 42.11.2 ,2. Teilanderung Fahrlachgebiet*
beschrankt sich ausschlie3lich auf Anpassungen der Art der zulassigen Nutzungen
und wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB umgesetzt. Eine Erweiterung
der tUberbaubaren oder bebaubaren Grundstiicksflachen ist damit nicht verbunden.
Die Anderung hat folglich keine Auswirkungen auf die Ermittlung der gemafl BauGB
anzusetzenden Grundflache und bleibt bei deren Berechnung unberucksichtigt.

Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaR 8 13 BauGB von der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Bei der
Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Schlachthofstrae Nr. 19 und 21 (Flurstiick
Nr. 5842) und ist Teil des Gewerbegebiets Fahrlach im Stdosten des Mannheimer
Stadtteils Schwetzingerstadt.

Das Gewerbegebiet Fahrlach ist ein von bestehenden Wohngebieten Kklar
getrenntes Gebiet fir grof3flachige Gewerbeansiedlung. Der Abstand des
Plangebietes zu den néchstgelegenen Wohngebieten betragt ca. 650 m an der
Seckenheimer Straf3e (im Norden) sowie ca. 580 m an der Hermsheimer Straf3e (im
Sldosten).
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4.1

Gegenwartige Nutzung im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Abbildung 2: Auszug aus dem Luftbild mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne MaRstab);
Quelle: Geoportal der Stadt Mannheim

Im Plangebiet wurden nach Nutzungsaufgabe des FVZ im Jahr 2017 Teilbereiche
des Gebdudebestands noch von einzelnen Fleischhandelsbetrieben
(FleischgroBhandel) genutzt. Im Jahr 2025 wurde mit den Abbrucharbeiten des
Bestandes begonnen. Die urspringliche Nutzung ist dem Luftbild zu entnehmen.

Die Oberflache des Grundstiicks war im Bestand weitgehend versiegelt und umfasst
neben den Bestandsgebdauden des ehemaligen Schlachthofs insbesondere
Verkehrsflachen fur die innere Erschlielung.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich:

- im Norden das Gelande des GroRmarktes Mannheim, mit verschiedenen
Lagerhallen und Blrogebauden (Gebaudeabstand zum Grundstick/
Plangebiet ca. 10,0 m).

- im Siuden die Fahrlachstra’e mit anschlieRender gewerblicher Bebauung
sowie weiteren Offentlichen und privaten Grinflachen mit Ruderalvegetation,

- im Osten die Gebaude eines ebenfalls zum Grolmarktareal gehérenden
GroBhandels-Supermarktes (Gebaudeabstand zum Grundstuck/Plangebiet
ca. 6,50 m).

- im Westen die Schlachthofstralle mit anschlieenden Gewerbe- und
Lagerflachen.
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4.3
4.3.1

4.3.2

4321

4322

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das Grundstuck befindet sich derzeit vollstandig im Eigentum der MV-Mannheimer
Verkehr GmbH. Eine Zufahrt fir LKW zum nérdlich angrenzenden Grundstiick Uber
die Zufahrt des ehemaligen FVZ im Plangebiet wird nicht mehr genutzt. Eine
dingliche Sicherung dieser Zufahrt ist nicht bekannt.

ErschlieBung des Plangebietes

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet  verfugt entsprechend der  ehemaligen Nutzung
(Fleischversorgungszentrum) sowie der umgebenden Nutzungen (Grof3markt) Gber
eine sehr gute Anbindung an das 6rtliche wie Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Die HaupterschlielBung erfolgt Uber die Schlachthofstral3e / Fahrlachstral3e, die das
Gewerbegebiet Fahrlach direkt mit der Bundesstral3e B 36 (Ludwigshafener Stral3e)
verbinden. Diese leistungsfahige Hauptverkehrsachse wird bereits nach rund 70 m
erreicht und gewahrleistet schnelle Verbindungen zur A656. Uber diese bestehen
wiederum direkte Anschlussmdglichkeiten an die Autobahnen A5 und A6, sodass
das Plangebiet gut in das regionale und Uberregionale Fernstralennetz
eingebunden ist.

Der OPNV ist am Standort gut erreichbar: Entlang der Gottlieb-Daimler-StraRe
sowie der MohistraBe befinden sich fuRlaufig Haltestellen des Bus- und
StraRenbahnverkehrs, die direkte Verbindungen in die Innenstadt sowie in die
angrenzenden Stadtteile bieten. Die umliegenden Geh- und Radwege erganzen die
verkehrliche ErschlieBung und verbessern die Erreichbarkeit fur Beschéftigte und
Besucher ohne motorisierten Individualverkehr.

Insgesamt verfugt das Plangebiet Uber eine sehr glinstige Verkehrslage.

MedienerschlieBung

Das Plangebiet umfasst ein bestehendes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, das
bereits bebaut und infrastrukturell erschlossen ist. Im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 42.11.1 ist die vorhandene MedienerschlielRung hinsichtlich
ihrer Leistungsfahigkeit zu erfassen, zu bewerten und — soweit erforderlich — an die
veranderten Nutzungsanforderungen anzupassen.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets erfolgt Uber das ortliche
Versorgungsnetz. Zustandig ist die MVV Energie AG. Die vorhandenen
Versorgungsleitungen  verlaufen  strallenbegleitend in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen. An die vorhandenen Leitungen kann angeschlossen werden.

Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation im Mischsystem in
den BestandsstralRen angeschlossen. An die vorhandene Kanalisation kann
angeschlossen werden.
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4.3.2.5

4.3.2.6

5.1
511

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Plangebiet derzeit Uber den
bestehenden Mischwasserkanal in den BestandsstraRen. Kinftig verbleibt das
Niederschlagswasser entsprechend den gesetzlichen Vorschriften nach 8 55 Abs. 2
WHG im Plangebiet, entsprechende Nachweise sind im Rahmen des
nachgelagerten Genehmigungsverfahrens erforderlich.

Energie

Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist durch den ortlichen
Netzbetreiber MVV Netze GmbH Uber das bestehende Netz sichergestellt. Die
Kapazitat der vorhandenen Netzinfrastruktur ist fir die derzeitige Nutzung ausgelegt
und wird an die geplante Nutzung einschlief3lich der E-Ladeinfrastruktur angepasst.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebiets ist durch vorhandene
Telekommunikationsleitungen in den BestandsstralRen gegeben.

Im Bestand verlauft im Plangebiet entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze
eine Telekommunikationsleitung, die in der Planung zu bericksichtigen und zu
sichern ist.

Fernwarme

Die Warmeversorgung des Plangebietes kann Uber einen Anschluss an das
bestehende Fernwarmenetz der MVV Energie AG erfolgen. Im Bestand verlauft im
Plangebiet entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze eine Fernwarmeleitung,
die in der Planung zu berlicksichtigen und zu sichern ist.

Planungen und rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

Ubergeordnete Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als Siedlungsflache ,Industrie und Gewerbe — Bestand“ dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (genordet ohne MafR3stab)

Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim weist fur das Plangebiet ,Gewerbliche Bauflache“ aus. Die vorliegende
Teilanderung des Bebauungsplanes wird somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Der Flachennutzungsplan weist auf einen Altlastenverdacht innerhalb des
Plangebietes hin. Aufgrund der N&he des Flughafens befindet sich das Plangebiet
im Bauschutz- und Bauuberwachungsbereich nach dem Luftverkehrsgesetz.
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| Geltungsbereic

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne
MalRstab)

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan stellt als dkologische Fachplanung eine Grundlage fiir den
Flachennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur
dann verbindlich, wenn sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der
Flachennutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der
Landschaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.

Im Fachkonzept zum Landschaftsplan ist der Geltungsbereich als ,Bauflache und
technische Infrastruktur® dargestellt. Hierzu werden als allgemeine
Nutzungsregelungen und Maflnahmen angegeben: Sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden, Minimierung von Beeintrachtigungen der
abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima, landschaftsgerechte Einbindung und
bio6kologische Verzahnung.

Der Konfliktplan zum Landschaftsplan weist den Bereich als Bauflache aus. Als
landschaftsplanerische Empfehlung werden die dicht bebauten Bereiche als
Schwerpunktbereich fur Entsiegelung, Durchgrinung im Siedlungsbestand zur
Minderung thermischer Belastung dargestellt.

Im Rahmenkonzept Biotopverbund zum Landschaftsplan ist der Geltungsbereich
Siedlungsflache dargestellt. MaRnahmen oder Flachen des Biotopverbundes sind
auf der Flache nicht dargestellt.
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Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet ist Teil des bestehenden Bebauungsplan Nr. 42.11 ,Fahrlachgebiet*
vom 29.07.1982 — rechtskraftig seit 08.04.1983. Dieser Bebauungsplan umfasst
neben dem Gelande des Gro3markts und des FVZ auch die angrenzenden Straf3en
und die daran anschlieRenden Flachen. Die Straf3en sind dabei als Verkehrsflachen,
die weiteren Bereiche als Gewerbegebietsflachen festgesetzt. Der rechtskraftige
Bebauungsplan stellt Baugrenzen entlang der umgebenden Stralen dar. Das
Plangebiet ist als Sondergebiet (SO) ,Fleischversorgungszentrum® festgesetzt.

In dem Sondergebiet zulassig sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4.

Weiterhin festgesetzt sind: abweichende Bauweise, um die erforderliche
zusammenhangende GroRe der Hallen zu ermdéglichen sowie eine Zahl von bis zu
drei Vollgeschossen.

Ein kleiner Teil (ca. 400 m2) des Grundstlcks im Nordwesten (Bereich Wohnhaus
Hausmeister FVZ) ist der angrenzenden Gewerbegebietsausweisung
Gewerbegebiet (GE) zugeschlagen. Fur diese kleine Flache sind festgesetzt: GRZ
0,8, GFZ 2,0, abweichende Bauweise sowie bis zu drei Vollgeschosse.

Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan werden die
planungsrechtlichen Vorgaben im vorliegenden Geltungsbereich ersetzt.

5.2
521

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 42.11 (genordet, ohne
MalRstab)

Rechtliche Vorgaben

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes noch unmittelbar
angrenzend vor.
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Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Maulbeerinsel® (Schutzgebiets-Nr. 2.102) - Abstand ca. 1,8 km in nérdlicher
Richtung und das Gebiet ,Waldpark® (Schutzgebiets-Nr. 2.22.006) - Abstand ca. 2,4
km stidwestlich des Plangebiets.

Aufgrund des grof3en Abstands, den das Plangebiet umgebenden Nutzungen sowie
der Art der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung sind keine Beeintrachtigung von
Naturschutzgebieten zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes und
grenzt auch nicht an ein solches an.

Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Mannheimer Neckaraue® (Schutzgebiets-Nr. 2.22.012) Abstand ca. 1,65 km in
nordlicher Richtung und das Gebiet ,Waldpark® (Schutzgebiets-Nr. 2.22.006)
Abstand ca. 1,88 km sudwestlich des Plangebiets.

Aufgrund des grof3en Abstands, den das Plangebiet umgebenden Nutzungen sowie
der Art der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung sind keine Beeintrachtigung der
Landschaftsschutzgebiete zu erwarten.

Geschitzte Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 33 NatSchG BW sind insbesondere aufgrund der
intensiven Nutzung und hohen Versiegelung weder im Plangebiet noch in
unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die nachstgelegenen geschiitzten Biotope befinden sich in ca. 1,8 km Entfernung
am Ufer von Rhein bzw. Neckarkanal sowie an der B 38a (Biotope-Nr.
165162220011, 165172229020 und 165172229109).

Aufgrund des grof3en Abstands, den das Plangebiet umgebenden Nutzungen sowie
der Art der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung sind keine Beeintrachtigung von
geschuitzten Biotopen zu erwarten.

NATURA 2000-Gebiete

Es befinden sich keine gemeldeten Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete geman
der FFH-Richtlinie im Plangebiet oder in dessen Umgebung.

Das nachstgelegene Gebiet ist das Gebiet ,Rheinniederung von Philippsburg bis
Mannheim* (Schutzgebiets-Nr. 6716341) in einer Entfernung von ca. 1,8 km Luftlinie
westlich des Plangebiets.

Aufgrund der im Plangebiet angestrebten Nutzung, den das Plangebiet
umgebenden Nutzungen sowie der grofRen Entfernung ist nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten und ihren fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRRgeblichen Bestandteilen auszugehen.

Wasserschutzgebiete

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen im Plangebiet und in
planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

Seite 17



V269/2026 BPlan Nr. 42.11.1 “Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke Schlachthofstrale / FahrlachstralRe*

02.04.2026

Teil I: Begriindung
Beschlussanlage Nr. 6

526

5.2.7

5.2.8

529

53
531

5.3.2

Uberschwemmungsgebiete und Hochwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich  befindet sich nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Zu den ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten
(HQ 100) an Rhein und Neckar betragt der Abstand des Plangebietes ca. 1,6 bis 1,8
km.

In der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage wird der Bereich als ,betroffen” bei
Extremhochwasser (HQext) dargestellt. Die Risikobewertung vom 19.05.2022 stuft
das Risiko als ,gering“ ein.

Denkmalschutz

Objekte oder Ausweisungen nach dem Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet
und in der Umgebung nicht vor.

Bauschutzbereich Flughafen

Das Plangebiet befindet sich

¢ im Anlagenschutzbereich der Navigationsanlagen fiir den Verkehrslandeplatz
Mannheim-City,

e im Bauschutzbereich Verkehrslandeplatz Mannheim-City,

e und in An- und Abflugflachen sowie der seitlichen Ubergangsflache des
Verkehrslandeplatz Mannheim-City.

Die Belange der Flugsicherheit werden damit berihrt. Eine Beteiligung der
Deutschen Flugsicherung (DFS) im Rahmen des Bebauungsplanes sowie den
anschlieRenden Genehmigungsverfahren ist erforderlich.

Bodenverunreinigende Stoffe und Altlasten

Nach Auswertung des stadtischen Bodenschutz- und Altlastenkatasters befindet
sich auf dem Grundsttick ein nicht untersuchter Altstandort (ehem. Tankstelle). Bei
Eingriffen in den Untergrund muss mit Bodenverunreinigungen gerechnet werden.
Ein entsprechender Hinweis wird aufgenommen. Konkrete Untersuchungs-
ergebnisse liegen fur die Flachen nicht vor.

Sonstige kommunale Vorgaben

Zentrenkonzept Mannheim

Das Zentrenkonzept aus dem Jahr 2018 definiert die zentralen
Versorgungsbereiche und Stadtteilzentren sowohl raumlich als auch funktional im
Sinne einer abgestuften Zentrenhierarchie. Es verfolgt das Ziel, die oberzentrale
Versorgungsfunktion Mannheims zu sichern und zu starken, indem stadtebauliche
Entwicklungen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere in
der Innenstadt, sowie in den Quartierszentren gebindelt werden. Der
Bebauungsplan entspricht diesem Konzept, da er Einzelhandelsnutzungen
ausschlief3t.

Larmaktionsplan Mannheim

Im Rahmen der europaischen Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm (EU-Umgebungslarmrichtlinie) wurde erstmals

ein europaweit einheitlicher Rechtsrahmen geschaffen, der die systematische
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Erfassung von Larmbelastungen sowie die Ableitung geeigneter MalRnahmen zur
Larmminderung vorgibt. Ziel der Richtlinie ist es, auf Basis harmonisierter
Larmindizes und Berechnungsverfahren ein gemeinsames Bewertungs- und
Handlungskonzept fir den Umgebungslarm zu entwickeln. Dadurch sollen
schadliche Auswirkungen des Umgebungslarms — einschlief3lich gesundheitlicher
Beeintrachtigungen und Belastigungen — vermieden, verringert oder ihnen
vorgebeugt werden.

Fur die kommunale Stadtplanung bilden insbesondere zwei Elemente der Richtlinie
zentrale Arbeitsgrundlagen: Larmkarten, mit denen die aktuelle Belastungssituation
erfasst und dargestellt wird, sowie L&armaktionsplane, die Strategien und
MalRnahmen zur Losung bestehender Larmprobleme formulieren.

Auf Grundlage der EU-Vorgaben und deren Umsetzung in nationales Recht (88
47a-47f Bundes-Immissionsschutzgesetz) wird der Larmaktionsplan fur die
Kommune erstellt und in regelmafigen Intervallen fortgeschrieben. Auch wenn die
im Rahmen der Larmkartierung verwendeten Larmindizes nicht unmittelbar mit
nationalen Grenz- oder Richtwerten vergleichbar sind, dienen sie der Stadtplanung
dennoch als wichtige Orientierungsgréf3e zur Abschatzung der Larmeinwirkungen
im Plangebiet.

Fur das betrachtete Gebiet zeigen die vorliegenden Larmkarten, dass insbesondere
in den ostlichen und sidlichen Randbereichen Verkehrslarmeinwirkungen von tber
70 dB(A) Lgen (Tag-Abend-Nacht-Pegel Uber 24 Stunden) zu erwarten sind.
Aufgrund dieser prognostizierten Belastung war es erforderlich, die
Gerauscheinwirkungen im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens detailliert
Zu untersuchen, um die planungsrelevanten Auswirkungen fundiert bewerten und
geeignete stadtebauliche MalRnahmen ableiten zu kénnen.

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Die Stadt Mannheim legt im Rahmen ihrer im Leitbild ,Mannheim 2030“ verankerten
strategischen Klimaschutzziele besonderen Wert darauf, eine aktive Vorbildrolle in
der nachhaltigen Stadtentwicklung einzunehmen. Mit dem Klimaschutz-Aktionsplan
2030, der am 17.11.2022 durch den Gemeinderat beschlossen wurde, verfigt die
Stadt Uber eine zentrale Steuerungsstrategie auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Der
Aktionsplan formuliert klare Zielvorstellungen und umfasst insgesamt 81
Maflnahmen, die samtliche relevanten Bereiche des stadtischen Handelns und der
Stadtgesellschaft betreffen — von der Energieproduktion tber Industrie, Gewerbe,
Handel und Dienstleistungen bis hin zu Mobilitat, grin-blauer Infrastruktur,
Flachennutzung, privaten Haushalten und der kommunalen Verwaltung.

Zu den Malnahmen zéhlen unter anderem die Forderung des Ausbaus von
Photovoltaikanlagen, die Entsiegelung und 6kologische Aufwertung von Flachen,
die Dekarbonisierung der Warmeversorgung, der verstarkte Einsatz geothermischer
Potenziale sowie die energetische Sanierung kommunaler Geb&ude. Diese Schritte
sollen sowohl den Ressourceneinsatz als auch die klimawirksamen Emissionen
nachhaltig reduzieren und gleichzeitig die Lebensqualitat in Mannheim langfristig
sichern.
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Fur die Stadtplanung ergibt sich daraus der Anspruch, Bebauungsplane konsequent
an den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung auszurichten. Der
vorliegende Bebauungsplan stellt daher sicher, dass die getroffenen Festsetzungen
den strategischen Klimazielen entsprechen und keine Regelungen enthalten, die
deren Umsetzung entgegenstehen. Vielmehr soll der Bebauungsplan einen aktiven
Beitrag zu einer klimavertraglichen, ressourcenschonenden und zukunftsfahigen
Stadtentwicklung leisten.

Stadtebauliches Konzept

Bei dem vorliegenden Bauvorhaben ZIM (Zentrum innovativer Mobilitat), handelt es
sich um den Neubau eines modernen Busbetriebshofes in Mannheim. Das Projekt
ist zukunftsweisend auf die Anforderungen der Elektromobilitéat ausgelegt. Ziel ist
es, eine hochmoderne Infrastruktur fur die Wartung, Instandsetzung und
Unterstellung einer Flotte mit ausschlieBlich batterieelektrischem Antrieb von
insgesamt 72 Buseinheiten zu schaffen.

Der Betriebshof gliedert sich in drei funktionale Hauptbereiche:

Kopfbau

Der Kopfbau nimmt unterschiedliche Nutzungen auf:

Im Untergeschoss sind Technikrdume untergebracht. Das Erdgeschoss umfasst
die Pforte mit Sicht auf die Grundstlickszufahrt, das Nachtschichtbiiro sowie weitere
Technikraume.

Der Hauptzugang befindet sich im Kopfbau auf der Siid-Westseite des Gebaudes.
In der Néhe des Eingangs befinden sich neben den Spinden fir den Fahrdienst,
Schlie3facher Getrdnke und Snackautomaten die fur die Fahrer und die
Werkstattmitarbeiter zur Verfligung stehen

Im ersten Obergeschoss befinden sich die Sozialbereiche fir Fahrer und
Werkstattmitarbeiter mit gemeinsamer Teekiiche, WCs und einem vorgelagerten
Freisitz. Die Sozialbereiche sind rAumlich voneinander getrennt.

Im nordlichen Bereich liegen Fahrer-Blros, der Fahrerruheraum, sowie ein
Besprechungsraum.

Im sidlichen Bereich liegen die Werkstattbiiros und sind Giber eine Galerie raumlich
mit der Werkstatthalle verbunden.

Im zweiten Obergeschoss sind das Rechenzentrum, getrennte Umkleiden und
Duschen fiur Fahrdienst und Werkstatt, weitere Spinde sowie ein Erste-Hilfe- und
Schwangerenraum untergebracht. Helle Flurenden sorgen fir grol3zigige
ErschlieBungsflachen.

Im dritten Obergeschoss befinden sich der Technikraum des Rechenzentrums und
der Dachausstieg zum Dach der Werkstatt, das Dach ist begehbar.
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Werkstattbereich

Die Werkstatt wird fir 111 Buseinheiten dimensioniert.

Dies ergibt fur die Bemessung der Werkstatt nach VDV Schrift 822 insgesamt 6
Arbeitsstande fur die Instandsetzung, ein Bremsprifstand, Fahrtschreiber und eine
Fahrzeugwasche.

Die Werkstatt ist als multifunktionaler Geb&udekomplex konzipiert, der aus
verschiedenen spezialisierten Einzelwerkstatten und Arbeitsstdnden besteht. Die
Ausstattung umfasst forder- und nutzungsspezifische Anlagen (wie z. B.
Dacharbeitsstande, Hebeanlagen und Krananlagen).

ms.\e\\h‘d\‘e'

\NE.VV\EW\

Bud
et

I
.4%_4_7_/_/ 77,

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept (genordet, ohne MaR3stab, Dachbegriinung nicht dargestellt,
Quelle: Planungxgruppe)

Abstellhalle

In der Busabstellung finden bis zu 72 Buseinheiten Platz. Aktuell sind 45 Single
(SOM)-und 18 Gelenk-Omnibusse (GOM) geplant.

Fur die geschiitzte Unterbringung der Fahrzeuge wird eine gro3zligige Abstellhalle
geplant. Um die betriebliche Effizienz zu steigern, ist in diesen Bereich eine
vollautomatische Bus-Waschanlage integriert, die eine regelmafige Reinigung der
Flotte direkt am Standort erméglicht.

Die Busabstellhalle dient der Abstellung der Fahrzeuge. Die Abstelleinheiten sind in

sechs Brandabschnitte unterteilt, es finden entweder bis zu 12 SOM oder bis zu
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8 GOM in den Segmenten Platz. In der Abstellung kdnnen die Busse mittels Stecker
elektrisch geladen werden. Vorrichtungen fur die Ladung mit Pantographen sind
zudem geplant. Der angegliederte Funktionstrakt integriert die Ladeinfrastruktur und
Trafos, eine Waschhalle, Umkleiden und Sanitarrdume fir das Reinigungspersonal
und das von aufen zugéanglichen Reifenlager und die Mullentsorgung.

Mitarbeiterparken

Das Parken fur die Mitarbeiter wird nach der baurechtlich erforderlichen
Stellplatzanzahl ermittelt. Das Parken wird zum Teil an den ndrdlichen und 6stlichen
Randbereichen auf dem ZIM - Geldande ebenerdig angeordnet stattfinden. Die
Fahrspuren werden gemeinsam mit den Bussen genutzt. Die restlichen,
baurechtlich erforderlichen Stellplatze (30 Stck.) werden auf dem Bestandsgelande
der rnv untergebracht.

Einfriedungen

Es wird ein Sicherheitszaun mit umlaufenden Uberwachten Gelandestreifen und
Meldebereichen um das Gelande errichtet. Die Zu- und Abfahrten werden mit
entsprechenden Tor- bzw. Schrankenanlagen ausgestattet.

Die Visualisierung in Abbildung 7 zeigt das geplante Vorhaben ZIM (ohne
Darstellung der Dachbegriinung).

PLANUNGXGRUPPE

43

Abbildung 7: Visualisierung des Vorhabens ZIM ohne Darstellung der
Dachbegriinung (Quelle: Planungxgruppe, 2026)
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7

7.1
7.1.1

Begrindung der Festsetzungen

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

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, einer Nachnutzung des Geléndes
des ehemaligen Fleischversorgungszentrums, wird die Art der baulichen Nutzung
im Geltungsbereich als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht dem Charakter der angrenzenden Flachen (GroBmarkt,
Grof3handel etc.). Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Um das Gebiet unabhangig von der angestrebten Nutzung als ,Zentrum Innovativer
Mobilitat* zu entwickeln, soll das Gewerbegebiet ein breites Spektrum gewerblicher
Tatigkeit im Baugebiet ermoglichen. Hierfir sind folgende im Gewerbegebiet in
§ 8 BauNVO aufgefiihrten Betriebe zulassig

e Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerh&user,
Lagerplatze und offentliche Betriebe

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

e Tankstellen, in Form von Betriebstankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig im Gewerbegebiet sind nach § 8 Abs. 3 BauNVO
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Bestimmte Betriebsarten, insbesondere aus dem Handwerks- und produzierende
Gewerbe, sind aufgrund ihres Emissionsverhaltens planungsrechtlich regelméaRig
auf Gewerbegebiete angewiesen. Gleichzeitig besteht aus Kundensicht ein
nachvollziehbares Bedirfnis, die im Betrieb hergestellten Produkte sowie
branchenibliches Zubehor unmittelbar vor Ort erwerben zu kdnnen. Vor diesem
Hintergrund soll im funktionalen und rdumlichen Zusammenhang mit einem
produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieb ausnahmsweise ein
untergeordneter Einzelhandel in Form eines sogenannten Annexhandels
zugelassen werden. Voraussetzung hierfir ist, dass die Verkaufsstelle dem
Hauptbetrieb eindeutig untergeordnet bleibt und diesem betrieblich zugeordnet ist.

Zur Sicherung dieser Unterordnung wird die Verkaufsflache auf maximal 10 % der
Betriebsflache begrenzt und darf zugleich eine absolute GréRe von 50 m2 nicht
Uberschreiten. Damit wird gewahrleistet, dass die gewerbliche Hauptnutzung
pragend bleibt und eine eigenstandige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen wird

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen
fur das Plangebiet vereinbar, das vorrangig der Sicherung und Entwicklung eines
funktionsfahigen Gewerbestandorts sowie des Zentrums Innovativer Mobilitat.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe sowie Vergnlgungsstatten kénnen zu
Nutzungskonflikten, stadtebaulichen Spannungen und einer Beeintrachtigung des
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7.2
7.2.1

Gebietscharakters fiihren. Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen, um eine
Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen zu vermeiden und die gewerbliche
Pragung des Gebiets zu sichern. Wohnnutzungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nicht
zulassig, da sie aufgrund potenzieller Immissionskonflikte die geplanten Nutzungen
einschranken konnen. Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden
ausgeschlossen, um eine mit der gewerblichen Nutzung konkurrierende
Inanspruchnahme von Flachen zu verhindern und mdogliche Konflikte hinsichtlich
Larm- und Emissionsschutzes zu vermeiden.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Damit wird der Orientierungswert gemaf3 8 17 Abs. 1 BauNVO fir Gewerbegebiete
bis zur zulassigen Obergrenze ausgeschdpft. Die Festsetzung der GRZ von 0,8 ist
aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und angemessen, um eine moglichst
effiziente und wirtschaftliche Ausnutzung der gewerblichen Bauflachen zu
ermaoglichen.

Fur die angestrebte Nutzung ZIM wird in dem Gewerbegebiet ein hoher
Flachenbedarf fiir Gebaude, Betriebsanlagen und zugehérige Infrastruktur
erforderlich. Die Inanspruchnahme der Obergrenze entspricht dem stadtebaulichen
Ziel, die zur Verfliigung stehenden gewerblichen Flachen bestmdglich auszunutzen
und einer Zersiedelung durch zusatzliche Neuausweisung von Gewerbeflachen
entgegenzuwirken.

Uberschreitung

Uber die festgesetzte GRZ von 0,8 hinaus wird im Bebauungsplan zugelassen, dass
die zulassige Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen — insbesondere Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache — bis zu
einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf. Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
im Regelfall geltende Kappungsgrenze, wonach die zulassige Grundflache durch
die vorgenannten Anlagen nur bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf,
wird somit um 0,1 angehoben.

Die bisherige Nutzung als Fleischversorgungszentrum hatte Dbereits eine
umfangreiche Ausnutzung der Grundsttcksflache erforderlich gemacht. Bereits hier
zéhlten zahlreiche Zufahrts- und Verkehrsflachen fur den betrieblichen Ablauf zu
den Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO. Die befestigte und
Uberbaute Flache lag hierbei bereits deutlich Gber 80 % (entsprechend GRZ 0,8).
Um die angestrebte Nutzung durch das ZIM zu ermdglichen sind fur den Busbetrieb
mit Werkstéatten und Fahrzeugabstellung umfangreiche Fahr- und Verkehrsflachen
mit der Nutzung entsprechenden Breiten und Radien erforderlich. Daher soll eine
Uberschreitung der GRZ fiir die angestrebte neue Nutzung zulassig sein.

Ohne die Uberschreitung der Kappungsgrenze wére die stadtebaulich gewollte
Nutzung des Grundstiicks in erheblichem Mafie eingeschréankt und eine
Realisierung des ZIM an dieser Stelle nicht moglich. Fir diese Nutzung wére
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7.2.2

7.3

7.4

demnach, statt der Nachnutzung des ehemaligen FVZ-Standortes, gegebenenfalls
eine andere Flache in Anspruch zu nehmen. Dies wirde auch dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemall & la Abs. 2 BauGB
entgegenstehen, da im Zuge der vorliegenden Planung Innenbereichsflachen
wieder nutzbar gemacht werden. Die Ermdglichung einer verdichteten
Grundsticksausnutzung dient somit unmittelbar der Reduzierung des
Flachenverbrauchs wertvoller, unversiegelter Flachen und einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung.

Hbhe baulicher Anlagen

Da sich das Grundstuick im Einflussbereich des Verkehrslandeplatz Mannheim-City
(City-Airport Mannheim) befindet, sind die Vorgaben der Flugsicherung beziiglich
der Hohen baulicher Anlagen zwingend einzuhalten. Entsprechend dieser Vorgaben
wird die Hohe der baulichen Anlagen (GH) auf 117,00 m u. NN festgesetzt. Dies
entspricht einer maximalen Gebaudehthe von 22,20 m. Diese Hbhe darf aus
Grunden der Flugsicherung auch durch technische Aufbauten und/oder Begriinung
nicht berschritten werden.

Fur die Ermittlung der Hohen wird als oberer Bezugspunkt der hdchstgelegene
Punkt des Gebaudes (einschlie3lich technischer Aufbauten und/oder Begriinung)
festgesetzt. Als Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung Fixpunkte aus der
Vermessung (z.B. Kanaldeckel) eingetragen.

Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen dient gleichzeitig der Einfligung in
die Umgebung und ermdglicht eine bauliche Umsetzung der angestrebten Nutzung
als ZIM.

Bauweise

Die Begrenzung der Gebaudeléange auf 50 m, wie sie die offene Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO vorsieht, wird den betrieblichen Anforderungen gewerblicher
Nutzungen und insbesondere auch der angestrebten Nutzung des ZIM nicht
gerecht. Die funktionsbedingte Lange hierfur erforderlicher zusammenhangender
Gebaudekorper kann dber 50 m hinausgehen. Die Begrenzung auf die
geschlossene Bauweise ist hingegen nicht gewollt, da die seitlichen Grenzabstande
zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, ausreichender
Belichtung und Beliuftung sowie des vorbeugenden Brandschutzes beibehalten
werden sollen.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise wird die maximal zulassige
Gebaudelange uber die Ausdehnung des jeweiligen Baufensters festgesetzt. Damit
wird einerseits den Nutzungsanforderungen Rechnung getragen und andererseits
eine stadtebaulich vertragliche Einbindung der Baukoérper in das Plangebiet
sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Gewerbegebiet durch
Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt. Damit
wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und der gewerblichen
Nutzung zugleich ein ausreichender Spielraum fir eine funktionsgerechte

Bebauung innerhalb der festgesetzten Baufenster eingeraumt.
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Ein kleiner dimensioniertes Baufenster befindet sich im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes auf dem Standort des ehemaligen Wohngebdudes. Hier ist
insbesondere die Errichtung einer Station zur Versorgung mit elektrischer Energie
aus dem Stromnetz vorgesehen. Diese ist flr den Betrieb des ZIM erforderlich,
insbesondere im Hinblick auf das Laden der kinftig eingesetzten Elektrobusse auf
dem Gelande. Das Baufenster dient der Unterbringung einer entsprechend
dimensionierten  Anlage einschlielich der notwendigen Aufstell- und
Bewegungsflachen, etwa fir Wartungs- und Servicearbeiten. Es handelt sich dabei
ausdricklich nicht um eine Anlage der 6ffentlichen Stromversorgung.

Bei der Festsetzung der Baufenster sind die zu erhaltenden B&dume jeweils mit den
zum Schutz der Baume notwendigen Abstandsflachen aus den Baufenstern
ausgegrenzt.

AuBBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Gebaudezufahrten und
Umfahrten sowie Anlagen zur Ruckhaltung, Versickerung und Ableitung von
Niederschlagswasser zulassig. Diese Festsetzung beriicksichtigt, dass das
Grundstiick so organisiert und ausgestaltet werden muss, dass eine sachgerechte
und funktionsfahige Nutzung fir den Betrieb des ZIM dauerhaft gewahrleistet ist.
Hierzu gehoren insbesondere ausreichend dimensionierte ErschlieBungs- und
Bewegungsflachen. Zudem erfordert eine ordnungsgeméfle Regenwasser-
bewirtschaftung Flachen, die Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
hinausgehen, sodass entsprechende Anlagen nicht ausschlie3lich innerhalb der
Baufenster untergebracht werden kénnen.

Zaun- und Toranlagen sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zuldssig, da das Grundstlick so ausgestaltet werden muss, dass eine funktionale
Einfriedung sowie eine kontrollierte Zuganglichkeit entsprechend den betrieblichen
Anforderungen des ZIM sichergestellt werden kénnen. Dabei ist insbesondere auch
moglichen Anforderungen an die Sicherheit, etwa im Hinblick auf kritische
Infrastrukturen, Rechnung zu tragen.

Entlang der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen sowohl
innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache mit einem Mindestabstand
von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze zulassig. Dieser Abstand greift die Anlagen der
angrenzenden Grundstiicke an der Fahrlachstralle auf und gewahrleistet, dass
ausreichend Flache fiir die Anlage von Grinstreifen und Einfahrtsbereichen mit den
entsprechenden Sichtdreiecken verbleibt. Zudem tragt die vorgelagerte Griinzone
stadtebaulich zu einem angemessenen Erscheinungsbild des Gewerbegebietes bei.

Die erganzende Regelung fur den Bereich der Pflanzflache Pf1 dient der Sicherung
der festgesetzten Grinstruktur sowie der Freihaltung der stral3enseitigen
Vorbereiche von baulichen Einfriedungen, um eine durchgehende, qualitatsvolle
Eingriinung zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird durch die gezielte Zulassung von
Einfriedungen in  einem  begrenzten  Teilbereich eine  funktionale
Grundstucksnutzung, insbesondere im Zusammenhang mit der betrieblichen
Grundstuckssicherung, weiterhin ermdglicht.

Die Grundzige dieser Regelung entsprechen auch der baulichen Auspragung
anderer zulassiger Nutzungen und sind somit mit dem Gewerbegebietscharakter
kompatibel.
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7.5

7.6

7.6.1

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Die Anordnung von Nebenanlagen, Carports und Garagen wird auf die Uberbaubare
Grundstucksflache beschréankt. Damit soll sichergestellt werden, dass die nicht
Uberbaubaren Grundsttcksflachen von baulichen Anlagen freigehalten werden.

Stellplatze sind dagegen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zuléassig. Durch diese Regelung wird einem allgemein erhéhten
Stellplatzbedarf im Gewerbegebiet und auch den Stellplatzanforderungen des ZIM
Rechnung getragen. Die Zulassigkeit auch aufRerhalb der Baugrenzen rdumt die
notwendige Flexibilitat bei der Anordnung von Kunden- und Mitarbeiterstellplatzen
ein, ohne die sonstige bauliche Grundsticksnutzung einzuschranken. Die
stadtebauliche Ordnung wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Versickerungsfahige Belage

Die Festsetzung zur Herstellung von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und
Abstellflachen in  wasserdurchlassiger Bauweise mit einer Mindest-
Versickerungsleistung von 270 I/s-je Hektar dient dem natirlichen Wasserhaushalt
im Plangebiet.

Durch die gewerbliche Nutzung und die damit einhergehende Versiegelung von
Freiflachen wird der natirliche Wasserkreislauf beeintrachtigt. Versiegelte Flachen
verhindern die Versickerung von Niederschlagswasser und reduzieren die
Grundwasserneubildung.

Durch die Versickerung wird ein Beitrag zum Ruckhalt von Niederschlagswasser
und zur Klimafolgenanpassung im Gebiet geleistet, mit positiven Auswirkungen die
Verdunstung und auf das lokale Mikroklima.

Die Versickerung von Niederschlagswasser entspricht weiterhin den Anforderungen
von § 55 Abs. 2 WHG zur ortsnahen Versickerung.

Die alternativ zuldssige seitliche Entwasserung in angrenzende unversiegelte
Flachen oder  eine anderweitige  Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers stellt sicher, dass auch bei technisch oder betrieblich
bedingter Unzweckmafigkeit wasserdurchlassiger Beldge das Ziel der ortsnahen
Regenwasserbewirtschaftung erreicht wird. Den Grundstiickseigentiimern wird
damit ein angemessener Gestaltungsspielraum bei der Umsetzung der
Entwasserungsmalinahmen eingeraumt.

Die Einschrénkung, dass wasserdurchlassige Belage nur dort verwendet werden
durfen, wo kein belastetes Niederschlagswasser anféllt, dient dem Schutz des
Grundwassers und des Bodens vor dem Eintrag von Schadstoffen. In Bereichen, in
denen mit einer Verunreinigung des Niederschlagswassers durch gewerbliche
Nutzungen zu rechnen ist, soll eine unkontrollierte Versickerung tUber durchlassige
Belage ausgeschlossen werden.
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7.7

7.8

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der Planzeichnung sind Flachen mit einem unterirdischen Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager, Telekommunikationsunternehmen
sowie der angrenzenden Grundstiicke dargestellt. Diese Flachen ergeben sich aus
dem Verlauf vorhandener Leitungstrassen mit den entsprechenden Schutzstreifen.

Die Trassenverlaufe wurden nachrichtlich von den Ver- und Entsorgungstragern
sowie Telekommunikationsunternehmen tbernommen. Bei den Leitungen handelt
es sich um eine Fernwarmeleitung, sowie Leitungen der Telekom.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung?
durchgefuhrt, welche die relevanten Schallquellen innerhalb und auRerhalb des
Plangebietes berlcksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere der Stral3enverkehrslarm
und der Gewerbeldarm aus den geplanten und vorhandenen Nutzungen. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund von Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ geeignete
MalRnahmen zur Konfliktminderung erforderlich sind.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen betragen fiir
Gewerbegebiete tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orientierungswerte
der DIN 18005 sind als eine Konkretisierung fiir Anforderungen an den Schallschutz
im Stadtebau aufzufassen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen — z. B. dem Gesichtspunkt der
Erhaltung bestehender Stadtstrukturen — zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere bei
Mafnahmen der Innenentwicklung — zu einer entsprechenden Zuriickstellung des
Schallschutzes fiihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen wird, weil andere Belange Uberwiegen, sollte
mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen (z. B. geeignete
Gebéaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaflZnahmen —
insbesondere fur Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch aktive
SchallschutzmalRnahmen, d.h. durch MalBhahmen an der Quelle oder auf dem
Ausbreitungsweg (z.B. Larmschutzwande) zu schiitzen. Im vorliegenden Fall ist
jedoch die Errichtung von Larmschutzwanden mit dem stadtebaulichen und
gestalterischen Konzept nicht vereinbar und daher aus stadtebaulichen und
raumlichen Griinden nicht moglich. Insbesondere kann eine Larmschutzwand mit

1 Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das
Bebauungsplangebiet ,Teilanderung Fahrlachgebiet - Ecke Schlachthofstralle / Fahrlachstralle”

42.11.1 in Mannheim, Schallimmissionsprognose; Kurz und Fischer GmbH; Winnenden; 26.02.2026
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einer stadtebaulich vertraglichen Hohe nur die unteren Geschosse abschirmen. Fir
die oberen Geschosse kann keine Abschirmwirkung und damit kein Larmschutz
erreicht werden. Ebenfalls wird mit Larmschutzwanden eine stadtebauliche
Trennwirkung hervorgerufen, welche nicht erwiinscht ist.

Aufgrund dessen und der Tatsache, dass es sich um eine gewerbliche Nutzung
handelt, wird der Schallschutz durch die Festsetzung passiver MalBhahmen in Form
von baulichen  Vorkehrungen am  Gebdude sichergestellt. Passive
Schallschutzmafinahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Rdume, insbesondere an Fenster, Turen, Wande und Dacher. Die
Festsetzung passiver Schallschutzmal3nahmen erfolgt basierend auf der DIN 4109-
1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018).

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRRenbauteilen von Gebéuden auf Grundlage des maf3geblichen Aul3enlarmpegels
unter Berucksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Um das
Nachweisverfahren zu vereinfachen und um Ungenauigkeiten, die sich aus den
Berechnungsmethoden und den Raumgeometrien bei der Ermittlung des
erforderlichen SchallddmmmalRes ergeben abzupuffern, erfolgt die Festsetzung
Uber Larmpegelbereiche. Diese fassen die dB-genauen Isolinien des maRgeblichen
Aulenlarmpegels zu 5 dB(A)-Klassen zusammen. Ebenso wird damit die
Plandarstellung verbessert. Die DIN 4109- 2, Ausgabe Januar 2018 lasst die
Festsetzung von Larmpegelbereichen explizit zu. Im Sinne einer Berechnung auf
der sicheren Seite erfolgte die Ermittlung der Larmpegelbereiche bei freier
Schallausbreitung im Plangebiet.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel wurden anhand der Festlegungen zur
rechnerischen Ermittlung nach Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2 (,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®,
Januar 2018) bestimmit.

Die Einhaltung der Anforderungen an den passiven Schallschutz durch die
AulRenbauteile durch ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren
nach Abschnitt 4 der DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Januar 2018) nachzuweisen.

Fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes werden die in der
schalltechnischen Untersuchung dargestellten Larmpegelbereiche bei freier
Schallausbreitung herangezogen. Da sich auf Grund tatsachlicher Baustrukturen
mdglicherweise geringere Gerduscheinwirkungen einstellen, erlauben die
Festsetzungen Abweichungen, sofern nachgewiesen wird, dass geringe
Schallddmm-Mal3e ausreichend sind.

Die im Schallgutachten empfohlene Grundrissorientierung wird nicht als
Festsetzung Ubernommen. Dies wird bei ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen
nicht als notwendig erachtet, da gesunde Arbeitsverhaltnisse bereits tber die
festgesetzten Anforderungen an die Au3enbauteile sichergestellt ist.
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7.9

7.9.1

7.9.2

7.9.3

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern wund sonstige
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begrunung der Grundsticke allgemein

Die Festsetzung zur dauerhaften Unterhaltung, Pflege und zum gleichwertigen
Ersatz von Begrinungs- und PflanzmaRnahmen sichert die langfristige Wirksamkeit
der grinordnerischen Mal3nahmen im Plangebiet. Sie stellt sicher, dass die mit den
Pflanzfestsetzungen verfolgten stadtebaulichen und 6kologischen Ziele nicht nur
zum Zeitpunkt der Herstellung, sondern dauerhaft und nachhaltig erfllt werden.

Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, auch in gewerblich genutzten Bereichen eine
verbindliche  Mindestdurchgriinung  sicherzustellen, die dem hohen
Versiegelungsgrad in Gewerbegebieten angemessen entgegenwirkt.

Das Pflanzgebot stellt sicher, dass auch auf grof3flachigen Baugrundstiicken ein
Mindestmal3 an qualitatvollen Grinstrukturen vorhanden ist, das zur gestalterischen
Gliederung und zur Aufwertung des Gebietscharakters beitragt. GroRRkronige
Laubbdume wirken einer Eintonigkeit gewerblicher Bauflachen entgegen und
verbessern das Orts- und Landschaftsbild. Gleichzeitig erflillt die Pflanzungen von
Laubbdumen eine erhebliche klimatische Ausgleichswirkung durch Verschattung
versiegelter Flachen, Verdunstungskihlung und Feinstaubbindung.

Vor dem Hintergrund sommerlicher Uberhitzung in gewerblichen Gebietsstrukturen,
wie sie auch fir das Fahrlachgebiet gemar der stadtischen Klimaanalyse mit hohem
thermischen Ausgleichsdefizit festgestellt wird und durch den Lufttransport
zusatzlich belastend wirkt, ist diese Funktion von wachsender Bedeutung fir die
Klimaanpassung. Demensprechend sind auch im Zuge des vorliegenden
Bebauungsplans Mal3nahmen wie klimaoptimierte Oberflachen, Begriinung und
Verschattung durch beispielsweise Baumpflanzungen umzusetzen.

Weiterhin erfiilllen standortgerechte Laubbaume &kologische Funktionen flr
heimische Insekten- und Vogelarten, zur Biotopvernetzung im Siedlungsraum und
zur Unterstlitzung der biologischen Vielfalt gerade auch in gewerblich gepragten
Bereichen.

Der Pflanzschlissel von einem Baum je 1.500 m2 stellt eine malRvolle und
verhaltnismaRige Anforderung dar, welche die angestrebte Nutzung des Gebietes
als ZIM nicht unverhaltnismaBig einschrankt, gleichzeitig aber eine
Mindestbegriinung gewahrleistet. Die bereits vorhandenen und als zu erhaltend in
der Planzeichnung dargestellten Baume werden bei der Gesamtzahl berucksichtigt.

Begrunung von Kfz-Stellplatzanlagen

Die Festsetzung konkretisiert die Anforderungen an eine umweltvertragliche
Gestaltung von Stellplatzanlagen im Plangebiet. Auch fir die Umsetzung des ZIM
werden Stellplatze fur Mitarbeitende und Besucher im Plangebiet erforderlich.

Stellplatzanlagen tragen im Siedlungsbereich wesentlich zur Flachenversiegelung
bei. Dem wird mit der Festsetzung, Zuwege und Stellplatze wahlweise mit
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wasserdurchladssigen Pflasterbelagen, Pflasterbelagen mit Rasenfugen oder
Rasengittersteinen auszulegen entgegengewirkt.

Durch die Verwendung durchlassiger Belagssysteme wird ein wesentlicher Anteil
des anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar am Ort des Anfalls dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt. Dies entspricht dem Grundsatz der
ortsnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung gemafl § 55 Abs. 2 WHG. Die
teilversiegelten  Flachen  ermdglichen  hierdurch auch eine anteilige
Grundwasserneubildung und tragen so zum Schutz des Naturhaushalts bei. Die
teilweise  Versickerung reduziert den Oberflachenabfluss und mindert
Abflussspitzen bei Starkregenereignissen, was insbesondere angesichts
zunehmender Extremwetterereignisse von Bedeutung ist.

Auch die Verpflichtung, ebenerdige, offene Carports mit pergolaartigen
Rankgeristen einschlie3lich Rankbepflanzung zu Uberstellen, dient 6kologischen
Zielen der Klimafolgenanpassung sowie einer gestalterischen Einbindung. Ahnlich
einer Fassadenbegriinung schafft die Rankbepflanzung vertikale Grinstrukturen,
welche die Verdunstungsflache erhdhen, zur Verbesserung des Mikroklimas
beitragen und als Lebensraum fur Insekten und Vogel dienen.

Vegetations- und Pflanzflachen

Im geplanten Gewerbegebiet sind alle nicht bebauten oder durch Nebenanlagen
genutzte Flachen zu begriinen. Fir die Flachen Pfl bis Pf4 werden spezielle
Festsetzungen zur Ausgestaltung getroffen.

Die differenzierten Pflanzfestsetzungen Pfl bis Pf4 bilden ein abgestuftes
Begrinungskonzept, das den spezifischen Lageanforderungen des Plangebietes
und auch den speziellen Funktionsanforderungen des ZIM Rechnung tragt. Von der
frei zu gestaltenden Vegetationsflache (Pf1) Gber dichte Gehdlzpflanzungen (Pf2)
und freistehende Solitarstraucher (Pf3) bis hin zu geschnittenen Heckenstrukturen
(Pf4) wird eine raumlich und 6kologisch wirksame Durchgriinung sichergestellt, die
zur innergebietlichen Kompensation des hohen Versiegelungsgrades im Gebiet
beitragt und das Gebiet insbesondere zu den angrenzenden offentlichen Flachen
gestalterisch gliedert.

Pfl — Vegetationsflache

Die Festsetzung Pfl sichert auf den gekennzeichneten Flachen eine flexible,
mindestens 70-prozentige Vegetationsdecke und bildet damit das Grundgertist der
Freiflachenbegriinung im geplanten Gewerbegebiet. Fir den gestalterischen
Spielraum und die Berticksichtigung unterschiedlicher betrieblicher Anforderungen
ist die Auswahl moglicher Pflanzen (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Gehdlze) offengehalten. Der Anteil von 70 % bildet einen verhaltnismaRigen
Ausgleich zwischen gewerblicher Nutzung und 6kologischer Mindestausstattung.

Die Regelung zu den Einfriedungen innerhalb der Pflanzflache Pfl dient dariber
hinaus der Sicherung der gestalterischen und funktionalen Qualitat der
stral3enzugewandten Grunbereiche. Durch den Ausschluss von Einfriedungen in
den maligeblichen Vorzonen wird eine offene, durchgangige Begriinung
gewadhrleistet und eine visuelle Abschottung vermieden, wahrend die punktuelle
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Zuldssigkeit im Bereich der Zufahrt die betrieblichen Anforderungen an die
Grundstickssicherung weiterhin angemessen bericksichtigt.

Pf2 — Geholzpflanzung aus Strauchern und Heistern

Die Festsetzung Pf2 schafft dichte, mehrreihige Gehdlzstrukturen, die als
raumbildende Griinelemente eine zentrale Rolle im Gebietskonzept tibernehmen:

Die Geholzpflanzungen mit einer Mindestbreite von 5m erzeugen wirksame
Raumkanten, die gromal3stabliche Gewerbeflachen gliedern, Nutzungsbereiche
voneinander abgrenzen und stérende Einblicke auf Lager-, Abstell- und
Betriebsflachen mindern. Der Reihenabstand von 1,5 m und der Pflanzabstand von
1 m gewadhrleisten eine zlugige SchlieBung der Gehdlzflache bei gleichzeitig
ausreichendem Entwicklungsraum fiir die einzelnen Pflanzen.

Die festgesetzte Mindestqualitaten (Straucher 2 x verpflanzt, 125-150 cm mit
Ballen; Heister 2 x verpflanzt, 200—250 cm mit Ballen) gewahrleisten eine sofortige
gestalterische Wirksamkeit und hohe Anwachssicherheit.

Die Herausnahme der Pflanzabstande bestehender und ergédnzender Baume aus
dem Pflanzgebot ist fachlich geboten, da Geholzpflanzungen im unmittelbaren
Kronentraufbereich von Baumen aufgrund von Licht- und Wurzelkonkurrenz nicht
vital gedeihen. Die stattdessen vorgesehene Unterpflanzung mit Stauden und
Grasern stellt eine standortangepasste, dkologisch gleichwertige Alternative dar, die
den Wurzelraum schont und die Bodendeckung sichert.

Pf3 und Pf4

Die Festsetzung Pf3 erganzt die Ubrigen Pflanzflachen um aufgelockerte, solitare
Strauchpflanzungen. Diese schaffen eine offenere Freiraumgestaltung und eignet
sich insbesondere fiir Bereiche, in denen Sichtbeziige gewahrt, Flachen
gestalterisch aufgewertet oder Eingangsbereiche reprasentativ gestaltet werden
sollen. Durch den Pflanzschliissel von mindestens 2 Strauchern je 10 m2 werden
eine ausreichende Dichte mit gleichzeitigem Solitdrcharakter der Einzelpflanzen und
ausreichende Entwicklungsraume sichergestellt.

Die Festsetzung Pf4 sichert auf den gekennzeichneten Flachen durchgehende,
formgeschnittene Heckenstrukturen. Die Mindestbreite von 2,50 m gewahrleistet
eine blickdichte Heckenstruktur mit ausreichendem Wurzel- und Kronenvolumen.
Schmalere Hecken neigen zu Verkahlung und vorzeitigem Vitalitatsverlust.
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7.9.5

7.9.6

Die vier Pflanzfestsetzungen (Pfl bis Pf4) bilden ein abgestuftes, sich ergdnzendes
Begriinungssystem:

Festsetzung Charakter Funktion
Flexible, zum StralRenraum nicht Grundbegrunupg,
Pfl Gestaltungsspielraum

eingezaunte Vegetationsflache Adressbildung

Raumbildung, Abschirmung,

Pf2 Dicht holzpflanzun _
‘ehte Geholzpflanzung Biotopvernetzung
Pf3 Solitare Straucher Auflockerung, gestalterische
Akzente
Pf4 Formgeschnittene Hecken Lineare Raumkanten,

Einfriedungserganzung

Dieses differenzierte Konzept stellt sicher, dass die Begriinungsmaf3nahmen nicht
pauschal, sondern standort- und funktionsgerecht zugeordnet werden. In der
Summe leisten sie einen wesentlichen Beitrag zur Kompensation des hohen
Versiegelungsgrads, zur mikroklimatischen Verbesserung, zur &kologischen
Aufwertung und zur gestalterischen Qualitat des Gewerbegebiets.

Bepflanzung von Einfriedungen

Die Festsetzung zur stralenseitigen Bepflanzung von Einfriedungen dient der
gestalterischen Einbindung baulicher Anlagen in den 6ffentlichen Raum und tragt
zur Aufwertung des Stral3enbildes bei. Durch die verpflichtende Vorpflanzung mit
standortgerechten Geholzen wird eine optische Abschirmung technischer und
funktionaler Elemente erreicht sowie die Durchgriinung des Gewerbegebiets
nachhaltig gesichert. Gleichzeitig leisten die Pflanzungen einen Beitrag zu
mikroklimatischen Funktionen, insbesondere zur Staubbindung, Verschattung und
Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

Dachbegriinung

Flachdacher, flachgeneigte Dacher sowie oberste Geschossdecken von Gebauden
sind extensiv zu begrtinen, sofern ihre jeweilige Flache mehr als 10 m? betragt. Dies
gilt auch dann, wenn auf diesen Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie installiert werden.

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flach- und flachgeneigten Dachern
kompensiert den gebietstypisch hohen Versiegelungsgrad im Gewerbegebiet,
verbessert den Regenwasserriickhalt und wirkt der stadtklimatischen Uberhitzung
entgegen. Die differenzierten Regelungen zu Mindestflachen, Aufbauhdhe,
Solaranlagen und Ausnahmen gewahrleisten eine praxistaugliche und
verhaltnismalige Umsetzung.

Als Bagatellgrenze vermeidet die 10 m2 Schwelle unverhaltnismalige
Anforderungen an kleinteilige Dachflachen, bei denen der Begrinungsaufwand in
keinem sinnvollen Verhaltnis zum 6kologischen Nutzen stiinde. SchlieRen solche
kleinere Dachflache an eine bereits begrinte Flache an (auch auf
Nachbargrundstiicken), sind diese ebenfalls zu begrinen. Diese Regelung
verhindert Licken in zusammenhangenden Dachlandschaften und maximiert die
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Okologische Wirksamkeit durch flachige Vernetzung. Zusammenh&ngende
Begriinungsflachen erzielen eine hdhere Verdunstungsleistung, bieten grof3ere
zusammenhadngende  Lebensraume und  erzeugen ein  einheitliches
Erscheinungsbild.

Die Aufbauhthe mit 15 cm Substratschicht ermdglicht eine artenreichere Vegetation
und gewahrleistet eine hohere Wasserspeicherkapazitat als bei einem
Minimalaufbau. Die Anstauféahigkeit in einer Drainschicht verlangert die
Wasserverfugbarkeit fir die Vegetation in Trockenperioden und erhoht das
Retentionsvolumen, ohne dass eine zusatzliche Bewdasserung erforderlich wird.
Hierdurch wird dauerhaft Pflege- und Betriebsaufwand geringgehalten.

Nach § 8a des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG BW) ist die Pflicht
zur Dachbegrinung bestmdglich mit der gesetzlichen Vorgabe abzustimmen, auf
Nichtwohngebauden Photovoltaikanlagen zu errichten. Beide Anforderungen
kdnnen ohne unzumutbare Einschrankungen technisch kombiniert werden. Zudem
steigern die Kuhleffekte begrinter Dacher sogar die Leistungsfahigkeit von
Photovoltaikmodulen.

Die ausdrickliche Begriinungspflicht auch bei Errichtung von Solaranlagen ist
sachgerecht und zeitgemal. Ohne diese Regelung bestiinde die Gefahr, dass die
Begriinungspflicht durch Errichtung von Solaranlagen umgangen wird.

Die Ausnahmen fir Dachterrassen, technische Dachaufbauten, Belichtungs- und
Beluftungseinrichtungen sowie Vordacher sind sachgerecht und verhaltnismafig.

Dachterrassen erflllen eine eigenstandige Freiraumfunktion, technische
Dachaufbauten (LOftung, Klimatechnik, Aufzugsitberfahrten) sind funktional
erforderlich und fir eine Begriinung ungeeignet ebenso wie Belichtungs- und
Beluftungseinrichtungen. Vordacher erfillen in der Regel eine reine
Witterungsschutzfunktion und sind konstruktiv in der Regel nicht fur die Zusatzlast
einer Begriinung ausgelegt.

Die Ausnahmen begrenzen die Begrinungspflicht auf diejenigen Dachflachen, auf
denen eine Begriinung technisch umsetzbar und 6kologisch sinnvoll ist, und wahren
so die VerhaltnismaRigkeit der Festsetzung. Eine in Qualitdt oder Quantitat
darliberhinausgehende Dachbegriinung ist mdglich. Im konkret umrissenen
Vorhaben des ZIM ist die Begrinung der Sheddécher im Bereich der Busabstellung
vorgesehen.

Dachbegriinung von Tiefgaragen

Im stadtebaulichen Entwurf fir das ZIM, konkret umrissenes Vorhaben, sind keine
Tiefgaragen vorgesehen. Im Sinne einer Angebotsplanung werden im
Bebauungsplan dennoch Festsetzungen fiir die Begriinung im Zusammenhang mit
Tiefgaragen getroffen.

Die Festsetzung zur Begrinung nicht Uberbauter Tiefgaragendécher sichert die
Okologische und klimatische Kompensation der unterirdischen Versiegelung mit
Verlust der Bodenfunktionen im Gewerbegebiet. Durch die Vorgabe von
Substratschichtdicken und einer anteiligen Bepflanzung mit Stauden, Grasern,
Strauchern und Baumen von mindestens 50 % der Flache wird gewdhrleistet, dass
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Tiefgaragendacher als funktionsfahige Vegetationsflachen zur
Regenwasserretention, Biodiversitdt und mikroklimatischen Verbesserung
beitragen.

Die Festsetzung einer durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 60 cm bzw.
mindestens 120 cm im Bereich der Baumpflanzungen ermdglicht einen héheren
Pflanzenaufwuchs in diesen Bereichen und stellt die Bodenfunktionen,
insbesondere Wasserspeicherung, Verdunstung und Lebensraumfunktion, teilweise
wieder her. Auch die positive klimatische Wirkung von Vegetationsflachen wird
hierbei unterstitzt. Durch die Festsetzung wird die Eingriffsintensitét reduziert.

Durch die Mdglichkeit zur Abweichung bei alternativen Techniken wird die
Praxistauglichkeit und Innovationsoffenheit der Festsetzung sichergestellt.

Erhaltung von Baumen

Die Festsetzung zur Erhaltung der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume
sichert den vorhandenen, 6kologisch und stadtklimatisch wertvollen Baumbestand
im Gewerbegebiet dauerhaft. Die Ersatzpflicht bei Abgang stellt den langfristigen
Fortbestand der Baumstrukturen sicher. Alle zum Erhalt festgesetzten Baume fallen
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim.

Zu den vorkommenden Arten und zum Zustand der im Plangebiet vorhandenen
Baume wurde ein Gutachten? erstellt. Das Gutachten weist dabei einzelne Baume
aus, welche zwar unter die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim fallen,
aufgrund der Arten (insb. invasive Art Goétterbaum) oder aufgrund des schlechten
Erhaltungszustandes, nicht grundsatzlich erhaltenswert sind (s. Nr. 4, 5 und 6 in
Abbildung 8).

2 Gutachten zur Dokumentation des Zustandes von Baumen sowie zur Erarbeitung von
BaumschutzmafRnahmen bei Abbrucharbeiten, ZIM - Zentrum innovativer Mobilitdt Mannheim;
Abbruch ehemaliges FVZ (Fleischversorgungszentrum); IUS Theobald Plus GmbH; Heidelberg 28.
Oktober 2024
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Abbildung 8: Nach Baumschutzsatzung geschiitzte Baume im Vorhabenbereich (genordet, ohne
Mafstab, Quelle: IUS Theobald Plus GmbH, Oktober 2024)

Im Bebauungsplan sind diese Baume entsprechend nicht als erhaltenswert
festgesetzt. Die Regelungen der Baumschutzsatzung bei Eingriffen an diesen, nicht
zum Erhalt festgesetzten Baumen, bleiben davon unberihrt. Dies gilt auch flr einen
weiteren Baum (Nr. 3 in Abbildung 8), welcher unter die Baumschutzsatzung der
Stadt fallt.

Die zur Erhaltung festgesetzten B&dume stellen im Kontext des hohen
Versiegelungsgrads eine besonders wertvolle und nur langfristig ersetzbare
Grunressource dar.

Die textliche Festsetzung konkretisiert weiterhin die Schutzanforderungen fir die
zeichnerisch festgesetzten Einzelbaume.

Die Verpflichtung, die Baume entsprechend ihrer naturgeméafen Auspragung zu
erhalten und zu entwickeln, stellt klar, dass die Baume nicht nur im Bestand zu
belassen, sondern aktiv in ihrer arttypischen Entwicklung zu fordern sind.
Unangemessene Eingriffe wie Kappungen, ubermaRiger Ruckschnitt oder
Kronenverstimmelungen, die die Vitalitdt und Verkehrssicherheit nachhaltig

schadigen, sind damit ausgeschlossen.
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Das Verbot von Aufschittungen und Abgrabungen im Kronenbereich zuziiglich
eines 1,50-m-Pufferstreifens entspricht den grundsétzlichen Anforderungen zum
Baumschutz und soll Eingriffe in den Wurzelraum der Baume verhindern.

Artenauswabhllisten

Die Artenauswahllisten bieten eine standortgerechte Pflanzenauswahl fur die
jeweils definierten Pflanzaufgaben. Die aufgeflihrten Arten entsprechen den
gultigen Vorgaben der Stadt Mannheim.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung und Weiterentwicklung eines ansprechenden Ortshildes werden
gestalterische Festsetzungen gemafi § 74 LBO in den Bebauungsplan integriert. Die
Vorgaben sind so gestaltet, dass ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild
gewabhrleistet wird, gleichzeitig jedoch ausreichend Spielraum fir individuelle
architektonische Lésungen bleibt.

Gestaltung baulicher Anlagen: Die Regelungen insbesondere hinsichtlich
Umfangs und Positionierung technischer Aufbauten, dienen der angestrebten
optischen Abschirmung und berucksichtigen zugleich betriebliche Anforderungen.
Das Riucksprunggebot fur technische Dachaufbauten verhindert eine optische
Dominanz der Gebaudetechnik. Eine Einhausung in Fassadenoptik ermoéglicht
Ausnahmen bei technischen oder konstruktiven Zwéangen. Die Pflicht zur Integration
notwendiger Gebaudetechnik wie beispielsweise Klima- oder Liftungsanlagen in die
Gebaudehtlle vermeidet ein technisch Gberladenes Fassadenbild.

Dachgestaltung: Es sind ausschlieRlich flache oder flach geneigte Dacher bis 10°
Dachneigung zuldssig. Ebenfalls zuldssig sind Sheddacher, die fur das ZIM
insbesondere im Bereich der Busabstellung vorgesehen sind. Diese Dachformen
entsprechen den funktionalen Erfordernissen der gewerblichen Nutzungen und
ermdglichen zugleich eine optimale Integration von Dachbegriinungen.

Werbeanlagen: Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung eines
geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes und unterstiitzen den gewlinschten
Charakter der Neubebauung. Unzulassig sind Bewegtlichter, akustische Werbung
und Laserprojektionen, um Immissionen, Ablenkungen des Verkehrs und
Beeintrachtigungen der Tierwelt zu vermeiden. Den Bedurfnissen der
Eigenwerbung wird dabei angemessen Rechnung getragen.

Abfallbehalter: Offen aufgestellte Restmdill- und Wertstoffbehélter beeintrachtigen
das Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes und wirken insbesondere an
offentlich einsehbaren Standorten als stérende Elemente, die die stadtebauliche
Qualitdat mindern. Zur Vermeidung solcher Beeintrachtigungen dient die
Festsetzung, wonach Behdlterstandorte durch bauliche Einhausungen, geeignete
Sichtschutzelemente oder durch Eingrinungen mit dauerhaft zu erhaltenden
Laubgeholzhecken gegentber dem 6ffentlichen Raum abzuschirmen bzw. alternativ
als Unterfluranlagen herzustellen sind. Dadurch wird ein geordnetes, gepflegtes und
ansprechendes Orts- und Straf3enbild sichergestellt.

Die Regelung gewéhrleistet zugleich einen angemessenen Gestaltungsspielraum
fur Grundstuckseigentiimer, indem mehrere gleichwertige Malinahmen zur
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optischen Abschirmung zur Auswahl stehen und somit eine zumutbare Umsetzung
ermoglicht wird. Durch die Verwendung von Laubgeholzen wird dartiber hinaus ein
Beitrag zur Durchgrinung und 6kologischen Aufwertung des Gewerbegebietes
geleistet.

Einfriedungen sind mit max. 2,5 m Hohe zulassig; ein Rucksprung von 3 m schafft
eine gestalterisch vertragliche StralRenraumkante. Die 10 cm Bodenfreiheit ohne
Streifenfundament sichert die 6kologische Durchlassigkeit fur Kleintiere. Zudem
wird durch die Berucksichtigung der Pflanzgebote sowie bestehender Baume und
deren Pflanzabstdnde gewahrleistet, dass die festgesetzten Grinstrukturen
langfristig gesichert und in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigt werden.

Umgang mit Niederschlagswasser: Die dezentrale Versickerung tber Mulden
oder Rigolen folgt den Prinzipien des ortsnahen Regenwassermanagements und ist
nach DWA-A 138 zu dimensionieren. Eine mind. 30 cm starke Oberbodenschicht
sorgt fir Filterleistung und 0©kologische Einbindung. Dachbegrinung und
wasserdurchlassige Beldge unterstitzen ein ganzheitliches Regenwasserkonzept.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach
Landesrecht sollen in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden,
soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmalfiig sind.

In der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage wird der Bereich des Plangebietes
als ,betroffen” bei Extremhochwasser (HQext) dargestellt. Die Risikobewertung vom
19.05.2022 stuft das Risiko als ,gering“ ein.

Weitere Vorgaben zur nachrichtlichen Ubernahme sind bisher nicht bekannt.
Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise beriicksichtigen die
relevanten Anforderungen, die bei der baulichen Nutzung der Flachen zu beachten
sind. Ihre Aufnahme gewaéhrleistet eine sachgerechte, angemessene und zugleich
ausreichende Behandlung der genannten Aspekte.

Auswirkungen der Planung

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und raumliche Sicherheit

Mit dem Bebauungsplan werden keine Grundlagen fir die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen geschaffen. Die im Gewerbegebiet vorgesehenen uberbaubaren
Grundstucksflachen ermdglichen grundsétzlich die Errichtung von Baukorpern, die
die fur gewerbliche Nutzungen erforderlichen Abstdnde zur Gewahrleistung
angemessener Belichtungsverhaltnisse einhalten. Weitere relevante Anforderungen
an die Gestaltung von Arbeitsplatzen sowie Aspekte der Arbeitssicherheit und des
Gesundheitsschutzes sind im  jeweiligen  Genehmigungsverfahren  zu
beriicksichtigen.
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Der Geltungsbereich befindet sich weder innerhalb eines Betriebsbereichs noch
innerhalb eines Konsultationsbereichs eines Storfallbetriebs im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Die Anforderungen nach 8§ 50 Satz 1
BImSchG zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfalle im
Rahmen rdumlicher Planungen werden damit eingehalten.

Wohnbedirfnisse der Bevilkerung

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen.
Weder im Plangebiet noch in dessen Umfeld befinden sich Wohnsiedlungsflachen;
entsprechend sind dort keine wohnbaulichen Entwicklungen vorhanden oder
vorgesehen. Den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung wird an hierfiir geeigneten
Standorten innerhalb des Stadtgebiets entsprochen.

Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan Nr. 42.11.1 ,Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke
SchlachthofstralRe / FahrlachstraRe* wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. In diesem Verfahren
finden die Regelungen des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB Anwendung. Daher kann — und wird — auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf die Erstellung eines
Umweltberichts verzichtet. Die maf3geblichen Belange des Umweltschutzes geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden dennoch bericksichtigt.

Die Ermittlung der umweltrelevanten Belange fiir die Abwagung erfolgt auf
Grundlage der vorliegenden Kenntnisse Uber den Geltungsbereich, die aus
Bestandsaufnahmen der ortlichen Gegebenheiten sowie aus vorhandenen
Fachgutachten und Ausarbeitungen gewonnen wurden.

Im Zuge der Umsetzung der Planung und der damit verbundenen Umgestaltung der
Flachen im Geltungsbereich sind grundsatzlich folgende Veradnderungen mit
Auswirkungen auf die Umweltaspekte im Plangebiet und dartber hinaus zu
erwarten:

- Eingriffe in den Boden, insbesondere durch Bodenab- und -auftrage;

- Entsiegelung von Flachen und Neuversiegelungen;

- Abbruch und Neutberbauung mit Hochbauten und ErschlieBungsanlagen;

- Beseitigung und Neuanlage von Vegetationsbestanden,

- Begriinung von Flachen und Neuanlage von Grinbereichen auf entsiegelten
Flachen; sowie Dach- und Fassadenbegriinung;

- Beeintrachtigungen der Fauna, auch geschutzter Arten (bereits durch CEF-
Maflnahmen ausgeglichen);

- Anderung der lokalklimatischen Situation.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind insbesondere folgende Stellungnahmen und Hinweise mit
Umweltbezug zur Planung eingegangen:

- Planungsziel zur Errichtung eines Zentrums fir emissionsfreie Mobilitat wird
begrift;
- schalltechnische Untersuchung erforderlich;
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- artenschutzrechtliche Prufung fir alle relevanten Tierarten sowie
erforderlichen Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malinahmen) lagen bereits zum
Vorentwurf vor, CEF-MalRnahmen mussen vor Satzungsbeschluss anerkannt
sein;

- allgemeine Hinweise zu Geologie und Bodenaufbau; Erforderlichkeit
geotechnischer Abklarungen;

- Hinweis auf wasserrechtliche Belange sowie Einhaltung wasserrechtlicher
Vorgaben bei Bauausfuhrung;

- Hinweise zur Lage wasserwirtschaftlicher Anlagen und erforderlichen
Abstimmungen;

- Erstellung von Abfallverwertungskonzepten nach Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz beim Abbruch, Priorisierung von
Recyclingbaustoffen bei der Errichtung der neuen Anlagen (nicht
Bebauungsplanrelevant);

- Hinweise auf Engstellen und notwendige Optimierungen der Verkehrsfihrung;

- Hinweis auf bestehende und zukUnftige emissionsintensive
Bahnbetriebsprozesse.

Die vorgebrachten Anmerkungen werden, soweit erforderlich, im Rahmen
fachgutachtlicher Untersuchungen sowie durch die Ausgestaltung des
Bebauungsplans in Form von Festsetzungen, drtlichen Bauvorschriften, Hinweisen
und im Zuge der Abwagung beriicksichtigt.

Es wurden fir den Bebauungsplan folgende Untersuchungen durchgefihrt:

- ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung (saP) 2.

- mit einem Fachgutachten zum Baumbestand mit Zustandsbeschreibung
sowie zur Erarbeitung von BaumschutzmalRnahmen bei Abbrucharbeiten;
(ebenda)

- eine Verkehrsuntersuchung;

- eine schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschverhéaltnissen;

- eine geo- und abfalltechnische Untersuchung zu Bodenbelastungen.

Bei Umsetzung der Planung werden insbesondere folgende Maflinahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Wirkungen beriicksichtigt:

- Die Flacheninanspruchnahme und damit das Mal3 der Bodenversiegelung
wird kinftig geringfligig verringert;

- Potenzielle Wirkungen auf den Boden werden mittels umwelttechnischen-
bzw. Altlastenuntersuchungen bewertet;

- Kinftig ist eine Fassaden- und Dachbegriinung vorzusehen; mit
entsprechenden positiven Wirkungen auf die Schutzguter;

- Der vorhandene Baumbestand wurde untersucht und wird, soweit unter
Bertcksichtigung der stadtebaulichen Planung mdglich, erhalten. Daneben
erfolgen Neupflanzungen und bei Bedarf Ersatzpflanzungen;

8 ZIM Zentrum innovativer Mobilitat, Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) mit Einstufung der Baume nach der Baumschutzsatzung; IUS - Institut fir Umweltstudien Weibel
& Ness GmbH; Heidelberg Dezember 2024
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- Es werden Pflanzflachen zur Anpflanzung von standortgerechten Geholzen
geschaffen; Stellplatze werden begriint;

- Das Niederschlagswasser verbleibt auf dem Grundsttick und dem natirlichen
Kreislauf zugefuhrt; Stellplatze, Zufahrten und Wege- und Abstellflachen sind
versickerungsfahig herzustellen.

In Bezug auf die unter §1 Abs.6 Nr.7 BauGB aufgefihrten Belange des
Umweltschutzes werden nachfolgend die fir das Vorhaben relevanten
Umweltaspekte, die durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen sowie die
vorgesehenen Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
moglicher Beeintrachtigungen dargestellt. Unter Bertcksichtigung der bereits
umgesetzten, festgesetzten und zusatzlich vorgesehenen MalRnahmen bestehen
keine Anhaltspunkte fiir mehr als nur geringflgige Auswirkungen auf die betroffenen
Umweltschutzguter. Dies gilt sowohl innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans als auch fir die unmittelbar angrenzenden Bereiche. Ebenso
sind keine kumulativen Effekte mit benachbarten Plangebieten zu erwarten.

Gerauschverhéltnisse — menschliche Gesundheit

Verkehrslarm

Im Hinblick auf den Verkehrslarm wurden im Schallgutachten Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
ermittelt und die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen fir
schutzbedirftige Aufenthaltsraume der geplanten Gebéude empfohlen, um
gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Schutzbedurftige AuRenwohnbereiche
sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass hier keine SchallschutzmalBhnahmen
erforderlich werden. Die Empfehlung wird im Bebauungsplan aufgegriffen und es
erfolgt eine dementsprechende Festsetzung. Die Empfehlung zur Festsetzung einer
Grundrissorientierung wird nicht tbernommen. Hier wird davon ausgegangen, dass
bei rein gewerblicher Nutzung der Schutz durch MalBnahmen an den
AuRRenbauteilen ausreichend ist.

In Bezug auf die Verkehrslarmfernwirkungen entlang bestehender Strafl3en in der
Umgebung des Plangebiets kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass aufgrund
des entstehenden zusatzlichen Verkehrs des Plangebiets mit einer Erhéhung der
Verkehrsmeng von maximal 5 % auf den relevanten StraRenabschnitten je Tag (24
h) zu rechnen ist. Die Beurteilung der Verkehrslarmfernwirkungen erfolgt in
Anlehnung an die Regelungen der 16. BImSchV zur wesentlichen Anderung einer
Stral3e. Demnach ist eine planbedingte Erh6hung der Verkehrslarmbelastung als
wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen
Stral3enabschnitten um mindestens 3 dB(A) erhéhen und die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend Uberschritten werden. Eine
planbedingte Erhohung der Verkehrslarmbelastung ist auch als wesentlich zu
beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen StralRenabschnitten
auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder sich von
mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erh6hen. Dies gilt
nicht in Gewerbegebieten.

Bei einer Steigerung von 5% ist mit einer Zunahme der
StralRenverkehrslarmeinwirkungen von rund 0,5 dB zu rechnen. Zudem sind diese
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Kriterien nach 8 1 Abs. 2 16. BImSchV nicht in Gewerbegebieten anzuwenden.
Damit sind die Pegelerh6hungen als nicht wesentlich zu beurteilen. Im Hinblick auf
die Auswirkungen auf die Mohlstraf3e ist davon auszugehen, dass der zusatzliche
Verkehr aus dem Plangebiet sich mit dem tbrigen Verkehr (DTV ca. 20.000 Kfz/24h)
vermischt hat und nicht mehr relevant zu einer Erh6hung des Verkehrslarms
beitragt. In Bezug auf die Verkehrslarmfernwirkungen ergeben sich diesem
Hintergrund keine relevanten Auswirkungen.

Gewerbelarm

Die Abschatzung der Gewerbelarmeinwirkungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfolgte im Gutachten entsprechend den Vorgaben zu Punkt 5.2.3
DIN 18005. Demnach ist fur die Berechnung der in der Umgebung zu erwartenden
Beurteilungspegel dieses Gebiet als eine Flachenschallquelle mit einem
flachenbezogenen Schallleistungspegel von LW = 60 dB(A) grundsatzlich tags und
nachts anzusetzen. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Nachtzeitraum schutzbedurftige Nutzung zulassig ist, ist fir die Beurteilung der
Gewerbelarmeinwirkungen ausschlieflich der Tagzeitraum maf3geblich.

Im Ergebnis sind an allen schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung keine
Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten, welche die jeweiligen nutzungsbezogenen
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 uberschreiten wirden. Damit ist
die Nutzung als Gewebegebiet mit den Nutzungen in der Umgebung vertraglich und
es sind keine weiteren Schallschutzmaflinahmen notwendig.

Die Auswirkungen der Planung wurde anhand eines beispielhaften Betriebsmodells
fur das ZIM untersucht. Die detaillierte Untersuchung hat gezeigt, dass
insbesondere aufgrund des néchtlichen Betriebs des ZIM SchallschutzmafRnahmen
zum Schutz der zulassigen schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft
notwendig sind. Im Rahmen des Gutachtens wurde daher geprift, mit welchen
baulichen und organisatorischen Schallschutzmal3inahmen der geplante Betrieb
mdglich ist.

Unter Beriicksichtigung der SchallschutzmalRnahmen werden in der Umgebung die
maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag und in der lautesten
Nachtstunde an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Bei
Unterschreitung der maf3geblichen Immissionsrichtwerte von 6 dB kann nach
Abschnitt 3.2.1 der TA Larm (Irrelevanzschwelle) von einer Ermittlung der
Vorbelastung der in der Umgebung vorhandenen Anlagen abgesehen werden.

Die gebietsbezogenen, maximal zuldssigen Gerauschspitzen der TA Larm [2]
werden an allen Immissionsorten am Tag und nachts eingehalten. Das geplante ZIM
— Zentrum innovativer Mobilitat, Mannheim ist auf Grundlage der aktuellen Planung
und Betriebstatigkeit unter Beriicksichtigung der aufgefuhrten
SchallschutzmalRnahmen aus schalltechnischer Sicht vertraglich.

Die Stadt Mannheim stellt parallel den Bebauungsplan Nr. 42.11.2 ,2. Teilanderung
Fahrlachgebiet” auf. Dieser umfasst mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr.
42.11.1 den ganzen Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 42.11
.Fahrlachgebiet®. Im Geltungsbereich der 2. Teilanderung werden im Nachzeitraum
schutzbediirftigen Nutzungen (Wohnungen far Aufsichts- und
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Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
Beherbergungsbetriebe) ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund kann im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42.11.2 davon ausgegangen werden,
dass nur noch im Tagzeitraum schutzbedurftige Nutzungen zulassig sind. In diesem
Bereich sind noch keine im Nachzeitraum schutzbedurftigen Nutzungen vorhanden.
Hier ist zukinftig dann ausschlie3lich der Tagzeitraum relevant. Damit ist auch eine
Einhaltung der Anforderungen der TA Larm auf der Basis des aktuell angestrebten
Betriebsszenarios maoglich. Mogliche Konflikte kénnen hier ebenfalls durch
SchallschutzmalRnahmen verhindert werden.

Im Schallgutachten wurde anhand eines Betriebsmodells nachgewiesen, dass die
Einhaltung der Anforderungen der TA Larm grundsatzlich mdoglich ist. Dies gilt
insbesondere unter Berlcksichtigung der geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 42.11.2. Gewerbelarmkonflikte auf Ebene des
Bebauungsplans sind nicht zu erwarten. Festsetzungen zum Gewerbeldrm sind
daher nicht erforderlich. Im Rahmen des nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm fir
das fertig geplante Vorhaben nachzuweisen.

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Klima — Treibhausgasemissionen

Die Umsetzung des Bebauungsplans durch bauliche MalRnahmen kann
grundsétzlich Einfluss auf die zukinftigen Treibhausgasemissionen haben. Durch
die Planung werden neue bauliche Nutzungen ermoglicht; die vorhandenen
Gebaude und ErschlieBungsanlagen werden zurlickgebaut und durch Neubauten
des Zentrums fir Innovatives Mobilititsmanagement (ZIM) ersetzt. Zwar entsteht
durch den Abbruch und die Neubauaktivitdten zunachst ein zusatzlicher Bedarf an
grauer Energie. Gleichzeitig ist jedoch davon auszugehen, dass durch den Einsatz
moderner, ressourceneffizienter Baustoffe und Bauweisen die baubedingten
Emissionen insgesamt reduziert werden und sich die Emissionshilanz im spateren
Betrieb mittel- bis langfristig verbessert.

Dies ist insbesondere auf erwartete Fortschritte im Bereich der Gebaudetechnik und
Warmedammung zurlckzufihren. Der zukinftige Warmebedarf kann Uber
dezentrale, klimafreundliche Versorgungssysteme — wie beispielsweise Luft-, Erd-
oder Abwasserwarmepumpen, Biomasseanlagen, eventuell Fernwarme sowie
deren Kombination mit Photovoltaik oder Solarthermie — gedeckt werden.

Mit dem neuen Zentrum flr Nachhaltige Mobilitat werden zudem die
infrastrukturellen Voraussetzungen geschaffen, den Offentlichen
Personennahverkehr auf elektrische Antriebe umzustellen und dadurch einen klima-
und umweltschonenderen Betrieb zu ermdglichen.

Klimaschutz-Aktionsplan 2030 und kommunale Warmeplanung

Das Klimaschutz- und Klimaanpassungsgesetz Baden-Wiurttembergs legt als Ziel
fest, bis zum Jahr 2040 eine klimaneutrale Warmeversorgung zu erreichen. Die
Stadt Mannheim hat sich dartiber hinaus bereits mit dem Klimaschutzaktionsplan
2030 im Jahr 2022 verpflichtet, bis 2030 klimaneutral zu werden. Dieser Plan bildet
die zentrale strategische Grundlage fur das kommunale Handeln und beschreibt in
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acht Handlungsfeldern die erforderlichen MalRnahmen zur Erreichung der
Klimaneutralitat.

Die kommunale Warmeplanung konkretisiert diese Vorgaben fur den gesamten
Bereich der Warmeversorgung. Der Gemeinderat hat die kommunale
Warmeplanung (KWP) am 12.03.2024 beschlossen; sie stellt damit die
grundlegende strategische Leitlinie fir die Mannheimer Warmewende dar. In ihr wird
dargestellt, wie die klimaneutrale Warmeversorgung bis 2040 realisiert werden
kann.

Zu Beginn wurde eine umfassende Bestandsanalyse durchgefiihrt, in der der
aktuelle Warmebedarf und -verbrauch, die damit verbundenen
Treibhausgasemissionen sowie der Gebaudebestand systematisch erfasst wurden.
Darauf aufbauend zeigt die Potenzialanalyse die Méglichkeiten fur die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie das energetische Sanierungspotenzial im
Gebéaudebestand auf. Diese Analysen wurden fiir samtliche Flurstiicke innerhalb
der besiedelten Bereiche Mannheims durchgefuhrt.

Auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse wurden ein klimaneutrales
Zielszenario fur 2040, ein raumliches Zielbild sowie eine Handlungsstrategie
erarbeitet. Das Szenario beschreibt die kinftig erforderlichen Warmebedarfe und
die Mdglichkeiten ihrer Deckung durch Kklimaneutrale Energietrdger. Die
Handlungsstrategie umfasst einen MalRnahmenkatalog zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur Dekarbonisierung der Warmeversorgung.

Die kommunale Warmeplanung ist spatestens alle finf Jahre fortzuschreiben. Die
zentralen Ergebnisbausteine umfassen:

Zielszenario 2040: Dieses wurde bereits im Klimaschutzaktionsplan 2030 skizziert.
Die klimaneutrale Warmeversorgung soll vor allem durch einen mdglichst
weitreichenden Ausbau des Fernwarmenetzes erreicht werden, erganzt durch
dezentrale Lésungen wie insbesondere Warmepumpen.

Maflnahmenkatalog: Kernpunkte sind die Reduzierung des Warmeverbrauchs, der
Ausbau und die Weiterentwicklung des Fernwarmenetzes sowie die Férderung
dezentraler Systeme und Speichertechnologien. Erganzend sind regelméRige
Erfolgskontrollen sowie unterstiitzende beschleunigende MalRnahmen vorgesehen.

Raumliches Zielbild: Das Stadtgebiet wurde in 57 Bereiche gegliedert. Die
Abgrenzung dieser Eignungsgebiete erfolgte anhand stadtebaulicher Strukturen
und der Warmeverbrauchsdichte. Fir alle Bereiche wurden die Ausgangssituation
und die zukiinftigen Potenziale der Warmeversorgung untersucht. Die Ergebnisse
wurden in individuellen Steckbriefen zusammengefasst. Die dort empfohlenen
Maflinahmen kdnnen im Zuge stadtebaulicher Entwicklungen bis zum Zieljahr 2040
angepasst und weiter optimiert werden.

Der Anschluss des Plangebietes an das Fernwarmenetz ist vorhanden. Derzeit wird
diese zentrale Warmeversorgung decarbonisiert. Zurzeit (2026) wird sie noch
vorwiegend durch fossile Brennstoffe sichergestellt.

Im Rahmen der Errichtung des ZIM wird eine Erneuerung und Effizienzoptimierung
der technischen Gebaudeausstattung einhergehen. Fir die geplante und als
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zuldssig festgesetzten baulichen Nutzungen sind ausschlieRlich hierfir besonders
Flachdéacher oder flach geneigte Décher festgesetzt. Weiterhin wird die im Vergleich
zum  bisherigen Gebaudealtbestand bautechnische Optimierung neuer
Gebaudehullen durch wesentlich verringerte Energiebedarfe deren Energieeffizienz
signifikant erhdhen.

Fazit:

Dem stadtischen Ziel, die Nachnutzung des Grundsticks des ehemaligen
Fleischversorgungszentrums (FVZ) am sidwestlichen Rande des Gewerbegebietes
Fahrlach zugunsten der Anlage eines ,Zentrums innovativer Mobilitat® zu
ermdglichen, stehen die Ziele zur Reduktion der Emission von Treibhausgasen
gegenuber. Mal3stab der stadtebaulichen Planung ist, alle relevanten Belange
ausgleichend in den Blick zu nehmen. Die Stadt Mannheim hat sich unter
Berticksichtigung dessen dafiir entschieden, dem Aspekt der Mobilitdtswende im
Rahmen der Innenentwicklung den Vorrang einzuraumen und maogliche negative
Wirkungen auf Treibhausgasemissionen, sofern sie der hier maf3geblichen Planung
urséchlich zugerechnet werden kdnnen, abwégend zuriickzustellen. Dies erfolgt
insbesondere unter Wirdigung der mit der Planung verbundenen dargelegten
erwartbaren, in Bezug auf die Nutzflachen relativen Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch verbesserte Baustandards und Materialien bei der
Neuerrichtung von Gebauden und der Gebaudetechnik sowie im Betrieb selbst
durch den Einsatz der elektrifizierten Busse, den Aufbau von Photovoltaik sowie die
kinftig genutzten Energiequellen im Rahmen der Umsetzung der kommunalen
Warmeplanung.

Mit einem ,Zentrum fur innovative Mobilitat® wird die Nutzung von elektrischen
Antrieben und somit ein klima- und umweltschonender Betrieb im OPNV ermaglicht.
Entsprechend sollen mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine grof3tmogliche Nutzung erneuerbarer und alternativer
Energien geschaffen werden.

Klimafolgenanpassung

Fur die Stadt Mannheim werden die Auswirkungen der Klimaverdnderungen
insbesondere mit zunehmenden hochsommerlichen Hitze- und Trockenperioden
sowie zunehmenden Starkregenereignissen deutlich spirbar. Im Leitbild der Stadt
»,Mannheim 2030“ werden Ziele und Vorgaben zum Schutz vor und zur Anpassung
an den Klimawandel formuliert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist daher insbesondere der
Aspekte der Hitze (stadtische Warmeinseln) zu bertcksichtigen.

Mit dem bestehenden hohen Grad an Flachenversiegelung bietet das Plangebiet in
seiner derzeitigen Ausbildung und Bebauung (versiegelte Verkehrsflachen,
Gebé&ude ohne Dachbegriinung, geringer Freiflachenanteil) nur geringe Ansétze fiir
einen Temperaturausgleich.

Um im Rahmen der Bauleitplanung die gewunschte Einrichtung des ,Zentrums fur
Innovative Mobilitat* auf dem Grundstlick zu ermdéglichen, ist weiterhin eine sehr
hohe Ausnutzung der Flache erforderlich. Gegeniiber dem derzeitigen Bestand
kébnnen u.a. durch die geplante Dachbegrinung sowie madgliche
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Fassadenbegriinung sinnvolle Verbesserungen fiir die klimatische Belastung (z.B.
Hitzebelastung im Sommer) des Plangebietes erfolgen.

In der Stadtklimaanalyse Mannheim ist das Gewerbegebiet Fahrlach im Rahmen
der bioklimatischen Bewertung als Wirkraum W34 dargestellt. Grundlage der
Bewertung bildet die Planungshinweiskarte der Stadtklimaanalyse 2020.

R Kértenausschnitt PHK - W34 klimadkologischer Schutzbedarf
(verkUrzte Legende) Schutzbedarf 1. Prioritat

Schutzbedarf 2. Prioritat

Schutzbedarf 3. Prioritat

Schutzbedarf 4. Prioritat

klimadkologische Belastung
Kaltluftprozessgeschehen

N
]
4

Belastungsstufe 1
Belastungsstufe 2
Belastungsstufe 3
Belastungsstufe 4

Belastungsstufe S

Kaltluftleitbahn

Ventilationsbahn

Kaltluftaustauschbereich

bodenahe Stromungsrichtung

Kaltluftentstehungsgebiet

sonstiges

D Stadtgebietsgrenze

D Grenze Wirk-/Ausgleichsraum

Abbildung 9: Klimaanalyse Mannheim 2020 Abschlussbericht, Wirkraum W 34, Gewerbegebiet
Fahrlach

Aufgrund der Vielzahl der befestigten Flachen und grof3flachigen Gebaude wird fir
das Gewerbegebiet insgesamt ein hohes thermisches Ausgleichsdefizit festgestellt.
Durch vorgeschlagene Malnahmen insbesondere Dach- und Wandbegriinung,
Baumpflanzungen oder mdéglichst helle Farbgebung bei Oberflachenbeldgen kdnnte
die thermische Ungunstwirkung verringert werden.

Als MalRnahmen aus der Planungshinweiskarte werden genannt:
Maflinahme MO03 - Oberflachen im AuRenraum klimaoptimiert gestalten,
MalRnahme MO5 — Blau-griine Verkehrsraumgestaltung,

MalRnahme M15 — Dachbegrinung,

Malinahme M17 - Verschattung von Gebauden durch Bdume oder bautechnische
Malnahmen.

Die inhaltlichen Ansatze dieser Mal3nahmen sind in den Bebauungsplan fir das ZIM

eingeflossen.
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Zur Malinahme ,M16 — Fassadenbegrinung“ der Planungshinweiskarte plant der
Vorhabentrager die 0stliche Fassadenseite maoglichst durchgéngig mit einer
bodengebundenen Fassadenbegriinung auszustatten. Nach aktueller Planung wird
dadurch an mehr als 200 m? Wandflache ,horizontales” Grin geschaffen, welches
einen positiven klimatischen Beitrag leisten. Um widersprichliche Regelungen
hierfir zu vermeiden, wird keine Festsetzung hierzu im Bebauungsplan getroffen,
hier soll eine vorhabensbezogene Regelung im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages getroffen werden.

Arten- und Naturschutz

Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Machbarkeitsstudie fur das geplante ,Zentrum flr
innovative Mobilitat” wurde ein Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priufung (saP) mit Antrag auf Baumféllung (Abschlussbericht Dezember 2024)
erstellt*.

Hierbei wurden durch Geldndebegehungen in der Vegetationsperiode 2023 die
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten innerhalb des Untersuchungsgebiets
(Flederméause, Vogel und Reptilien) erfasst. Ein Vorkommen weiterer relevanter
Artengruppen wurde aufgrund der Lebensraumausstattung ausgeschlossen.

Als hinsichtlich des Artenschutzes relevante Arten wurden die Vogelarten
Haussperling und Hausrotschwanz, als Saugetierart die Zwergfledermaus und als
Reptilienart die Mauereidechse festgestellt. Flr diese Arten werden Vermeidungs-
und CEF-Malinahmen entwickelt, die im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt
werden sollen.

Als MalRnahmen werden benannt:

- MaRnahme V1: Fall- und Rodungszeitenbeschrankung

- Malnahme V2: Abrisszeitenbeschrankung/Gebaudekontrollen auf
Nischenbruter und Fledermause

- Maflnahme V3: Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

- MaRnahme V4: Vergramung/Umsiedlung der Mauereidechsen

- CEF-Malinahme 1: Verbesserung des Brutplatzangebots fur héhlen- bzw.
nischenbritende Vdgel durch kinstliche Nisthilfen

- CEF-Malnahme 2: Verbesserung des Quartierangebots fir Fledermause durch
Aufhangung kiinstlicher Quartiere

- CEF-Malinahme 3: Anlage eines Ersatzlebensraumes fur die Mauereidechse

Zur Umsetzung der (CEF-) MaRnahmen wurde eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt Mannheim abgeschlossen, welche
die fristgerechte Durchfiihrung der Mal3nahmen sicherstellt.

Die genaue Lage und Ausgestaltung der Mal3nahmen wurde vor Vertragsabschluss
in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde festgelegt. Die Lage der MaRnahmen
ist in Abbildung 10 dargestellt

4 ZIM Zentrum innovativer Mobilitat, Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) mit Einstufung der Baume nach der Baumschutzsatzung; IUS - Institut fir Umweltstudien Weibel
& Ness GmbH; Dezember 2024
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Das Fachgutachten stellt in der Prognose der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde fest, dass die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG erfillt
werden.

5 Flache fur die Anpflanzug von Baumen

. Ersatzpflanzung Baum
. Spatzenhaus
@  Nisthilfe Hausrotschwanz

a8 Fledermausquartier

O Ersatzhabitat Mauereidechsen (Steinriegel+Totholz)

Abbildung 10: Lage der CEF-MaRnahmen sudlich des ZIM-Geléandes (Quelle: IUS Weibel&Ness,
29.11.2023)

Die MaRnahmen sind im unmittelbaren Umfeld auf offentlichen Grinflachen
hergestellt und vertraglich rechtlich abgesichert.

,Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde i. S. v. § 44 (1) BNatSchG
wird durch die vorgesehenen Vermeidungsmaflinahmen und CEF-MafRnahmen
verhindert. Eine erhebliche Beeintrdchtigung von FFH-Anhang IV Arten und
Européaischen Vogelarten kann ausgeschlossen werden.*

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung mit der Unteren Naturschutzbehdrde am
17.04.2025 wurden Abweichungen zu den artenschutzrechtlichen Entscheidungen
festgestellt und erlautert. Betroffen sind Ma3nahmen fir den Hausrotschwanz und
fur die Fledermause. Diese teilweise geanderte Lage der Nisthilfen far
Hausrotschwanz und von Fledermausquartieren ist in Abbildung 11 dargestellit.

Fur das Aufhangen eines Halbhdhlenkastens fir den Hausrotschwanz wurde
anstelle eines weiteren Baumes auf den Flurstiicken Nr. 5760 oder 5910 die Platane
auf dem Flurstiick Nr. 5913 ausgewahlt. Ausschlaggebend hierfur war die geringere
Entfernung zum Projektgebiet.
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Die funf Fledermausflachkésten wurden nicht wie urspriinglich vorgesehen an
Baumen auf dem Flurstick Nr. 5910 angebracht, sondern stattdessen an vier
Baumen auf Flurstick Nr. 5760 sowie an einer Platane auf Flurstick Nr. 5913
installiert. Hintergrund hierfir ist der schlechtere Zustand der Baume auf Flurstiick
Nr. 5910, der eine langfristige Sicherung der Ersatzstandorte erschwert hétte.
AuBerdem bietet der dortige, durch Verbuschung gepragte Bereich keinen
ausreichenden freien Anflug.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdérde wurden die CEF-MalBhahmen
fachgerecht umgesetzt und anerkannt. Die vorgenommenen Abweichungen sind
nachvollziehbar begriindet.

. Nisthilfe Hausrotschwanz
(Nischenbriterhohie 1N)

Fi uartier
/\ (Fledermausflachkasten 1FF)

Abbildung 11: Teilweise gednderte Lage der Nisthilfen fir Hausrotschwanz und Fledermausquartieren
(Quelle: Dokumentation CEF-MaRnahmen ZIM Mannheim IUS Theobald Plus, 17.04.2025)

Das vorliegende Gutachten sowie die vorliegende Dokumentation der CEF-
MafRnahmen® sind als Anlage beigefigt.

Baumschutz

Im Rahmen des Fachgutachtens zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) mit Antrag auf Baumfallung (Abschlussbericht Dezember 2024) wurde auch
der vorhandene Baumbestand ermittelt und nach den Aspekten der
Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim bewertet.

Mit der Konkretisierung im Rahmen der weiteren Planung erfolgte eine nochmalige
Bewertung des Baumbestandes®. Hierin wurde der aktuelle Zustand (2024) der

5 Dokumentation CEF-MaRnahmen ZIM Mannheim |US Theobald Plus, Heidelberg 17.04.2025
6 Gutachten zur Dokumentation des Zustandes von B&aumen sowie zur Erarbeitung von
BaumschutzmaRnahmen bei Abbrucharbeiten, ZIM - Zentrum innovativer Mobilitit Mannheim;
Abbruch ehemaliges FVZ (Fleischversorgungszentrum); IUS Theobald Plus GmbH; Heidelberg 28.
Oktober 2024
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Baume dokumentiert, es wurden MalRnahmen zum Baumschutz erarbeitet und
Aussagen Uber die Erhaltenswurdigkeit getroffen.

Die erhaltenswerten Bdume sowie MalRhahmen zum Schutz der Bdume (Absténde
fur Wurzel- und Stammschutz) sind in den Bebauungsplan eingeflossen. Einzelne
Baume wurden als nicht erhaltenswert benannt. Hierbei handelt es sich
insbesondere um zwei Exemplare invasiver Arten (Gotterbaum) sowie einen
Spitzahorn, welcher vom Zustand her als nicht erhaltensfahig eingestuft wurde.

Fur weitere Baumpflanzungen auch als Ersatz trifft der Bebauungsplan
entsprechende Vorgaben.

Gebaudebegriinung

Entsprechend der Darstellung im Stadtebaulichen Konzept zur Anlage des ZIM
werden im Bebauungsplan Flachdacher mit einer Pflicht zur Begrinung
festgeschrieben. Dies gilt auch bei Anbringung von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie (Photovoltaik) auf der Dachflache. Aufgrund der hohen Ausnutzung
der Grundstiicksflachen fir bauliche Anlagen, ist an den Hochbauten nach
Mdglichkeit eine Fassadenbegriinung im weiteren Planungsverlauf vorzusehen
(dies soll durch stadtebaulichen Vertrag geregelt werden).

Boden und Flache

Versiegelung
Das Plangebiet weist bereits im Bestand einen hohen Grad an Flachenversiegelung

durch Uberbauung und Verkehrsflachen auf. Dieser liegt derzeit bei ca. >90 %.

Um die erwiinschte Nutzung mit einem ,Zentrum fir Innovative Mobilitat* auf dem
vorhandenen Grundstiick zu ermdglichen, wird auch weiterhin ein hohes Mal3 an
Flachenversiegelung erforderlich sein. Es ist davon auszugehen, dass nach
Realisierung der vorgesehenen Entwicklung der Umfang der versiegelten Flachen
voraussichtlich ebenfalls bei ca. >90 % liegen wird. Von der Flachenversiegelung
sind keine naturlichen oder naturnahen Bereiche betroffen. Daher sollte sich der
Versiegelungsgrad im Bestand und nach Umsetzung der Planung in ihrer Lage in

etwa decken.
Zur Minimierung des Versiegelungsgrades als auch zur Férderung der Versickerung

anfallenden Niederschlagswassers wird eine Festsetzung zur Verwendung
versickerungsfahiger Belage insbesondere flr Wege und Stellplatze festgesetzt. Fir
einen gewissen Ausgleich insbesondere hinsichtlich der Ruckhaltung und
Verdunstung von Niederschlagen sowie zur Minderung der Aufheizung sollen
Festsetzungen zur Begrinung der baulichen Anlagen (Dach- und
Fassadenbegriinung) erfolgen.

Boden und Umgang mit Aushubmaterial / Altlasten

Im Plangebiet sind offene Bodenflachen nur in sehr geringem Umfang, auf ca. 10 %
der Flache, anzutreffen. Im Bereich des Plangebiets befindet sich ein Altstandort,
welcher im Bodenschutz- und Altlastenkataster der Stadt Mannheim gefuhrt wird.
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Fur das Vorhaben ZIM wurde bereits 2021eine Boden- und Baugrunduntersuchung
durchgefuhrt welche 2025 entsprechend den aktuellen Anforderungen aktualisiert
wurde’.

Die vorliegenden Baugrundverhaltnisse werden darin ab einer Tiefe von ca. 3,0 m
bis max. 4,5 m u. GOK als ,gut” bezeichnet.

Da Teile des vorhandenen Bodens / der vorhandenen Oberflachen belastetes
Material  aufweisen, konnen entsprechende Materialien nur bedingt
wiederverwendet / eingebaut werden und muissen in Teilen entsorgt werden. Der
Umgang mit belasteten Materialien ist im Baufortgang zu prifen und festzulegen.

Ein Verbleib des bei den Bauarbeiten anfallenden Aushubmaterials innerhalb des
Plangebiets wird angestrebt und ist ebenfalls im weiteren Planungsverlauf zu prifen.

Unter der Voraussetzung des Erhalts von Oberflachenbefestigungen bzw. der
Uberbauung, sind fur die Schutzgiter Mensch und Grundwasser unter
Bertcksichtigung der jeweiligen Wirkungspfade keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten. Treten Anderungen hinsichtlich der Planung auf (z.B. Herstellung von
Grunflachen), missen diese Pfade, insbesondere im Bereich des 0.g. Altstandorts,
in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehorde neu untersucht werden, um
anschliel3end die Gefahrdung fir die Schutzgtter neu bewerten zu kénnen.

Das vorliegende Gutachten ist als Anlage beigefligt, hierin sind die Neufassung der
BBodSchV, ErsatzbaustoffV zur Verwertung von Bodenmaterial bzw. RC-Material
bertcksichtigt.

Versickerungsféahigkeit

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Baugrunds fur Oberflachenwasser stellt
das Gutachten fest, dass dieser sowohl aus geotechnischer als auch aus
umwelttechnischer Sicht zu beurteilen ist. Eine Versickerung in den oberflachennah
anstehenden Auffullungen ist aufgrund ihrer Schadstoffbelastung umwelttechnisch
unzuldssig. Die darunter folgenden tonigen Schichten weisen eine sehr geringe
hydraulische Durchlassigkeit (kf = 1,0 x 107° m/s) auf und sind damit geotechnisch
nicht fir Versickerungsmafinahmen geeignet.

Die Machbarkeit einer Versickerungsanlage ist standortbezogen zu beurteilen,
insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen hydrogeologischen Verhaltnisse
sowie die einzuhaltende erforderliche Machtigkeit des Sickerraums. Fir die Anlage
einer Versickerung ist sowohl das oberflachennahe Auffullmaterial als auch der
natlrlich anstehende tonige Untergrund auszubauen. Abhéngig vom jeweiligen
Standort ergibt sich daraus ein Bodenaustausch von mehreren Metern Machtigkeit.
Der Ersatz ist mit geeignetem Material durchzuftihren, das den Anforderungen der
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie der Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) entspricht.

7 Geo- und Abfalltechnischer Bericht, Zentrum innovativer Mobilitét (ZIM); WPW Geoconsult Siidwest

GmbH, Biiro Mannheim; 27.11.2025
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Altlasten

Eine Kennzeichnung eines Altlastenbereichs nach § 9 Abs. 5 BauGB ist bislang
nicht erforderlich. Fir die Bauausfihrung sollen die zentralen Hinweise in die
Plandokumente aufgenommen werden.

Flache
Das Plangebiet stellt im Bestand eine gewerblich genutzte Flache des ehemaligen

Fleischversorgungszentrums (FVZ) dar und weist einen sehr hohen
Versiegelungsgrad von Uber 90 % durch Gebadude- und Verkehrsflachen auf. Die
Nutzung des FVZ wurde inzwischen eingestellt. Die erneute gewerbliche
Inanspruchnahme der Flache entspricht den Anforderungen an einen sparsamen
Umgang mit dem Schutzgut Boden bzw. Flache, da eine bereits stark versiegelte
und vorbelastete Gewerbeflache weiterhin genutzt und damit kein zusatzlicher
Freiraum in Anspruch genommen wird.

Die geplante Ansiedlung des Zentrums fur Innovative Mobilitat (ZIM) kann auf dieser
bereits gewerblich vorgepragten Flache und in unmittelbarer Nahe zu weiteren
Anlagen des Nahverkehrsbetreibers realisiert werden. Auch fir die kiinftige Nutzung
ist ein hoher Versiegelungsgrad erforderlich. Da keine naturlichen oder naturnahen
Bereiche betroffen sind und keine zusatzlichen bislang unversiegelten Flachen in
Anspruch genommen werden, erfullt die Nachnutzung des FVZ-Standorts die
Anforderungen an einen sparsamen und ressourcenschonenden Umgang mit dem
Schutzgut Flache.

Sonstige Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Landschaft/Erholungseignung

Das Plangebiet und die Umgebung sind durch die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen teils mit gro3en Hallenbauten; StralBen und Bahnanlagen gepragt. Der
Bereich weist keine Eignung fur Kurzzeiterholung auf. Das Gebiet besitzt ebenfalls
keine wesentliche Funktion fiir Stadt- und Landschaftsbild.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgutern

Bei Berucksichtigung der vorliegenden Untersuchungen und Erkenntnisse zu den
relevanten Umweltbelangen ergeben sich Uber die beschriebenen Auswirkungen
hinaus keine zusatzlichen Beeintrachtigungen oder Auswirkungen auf das
Zusammenspiel der Umweltschutzgiter. Auch weitergehende Wechselwirkungen
oder kumulative Effekte, die der Planung entgegenstehen kénnten, sind nicht
erkennbar. Weitere Malinahmen sind daher nicht erforderlich.

Belange der Wirtschaft

Mit der Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplans im Gewerbegebiet Fahrlach
wird eine Nachnutzung des ehemaligen Fleischversorgungszentrums geschaffen.
Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes erdffnen dabei der
gewerblichen Nutzung umfassende Mdglichkeiten.

Durch die Nachnutzung des Standorts verbleiben weitere Flachenalternativen fir
zukinftige Gewerbeentwicklungen und Ansiedlungen an anderer Stelle. Hierdurch
wird einer Verknappung geeigneter Gewerbeflachen vorgebeugt.
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11.5

Unter Beriicksichtigung der angestrebten Nutzung als Zentrum Innovativer Mobilitat
weist der Standort in unmittelbarer Nahe zu den bestehenden Betriebsanlagen
tragfahige und langfristig nutzbare Entwicklungsperspektiven auf. Hier ist der
Standort fiir die betrieblichen Belange bereits optimiert.

Der Ausschluss des in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Wohnens fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder Betriebsleitungen sowie von
Beherbergungsbetrieben ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten positiv zu
bewerten. Dadurch wird sichergestellt, dass Nutzungen angesiedelt werden konnen,
die in starker durchmischten Quartieren nicht konfliktfrei unterzubringen sind. Dies
beglnstigt auch den Betrieb des ZIM.

Auf Grundlage der festgesetzten stadtebaulichen Regelungen werden die Belange
der Wirtschaft im Geltungsbereich in angemessener Weise bericksichtigt und
unterstutzt.

Belange des Verkehrs

Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Gewerbegebiets mit
der vorgesehenen Nutzung als ZIM wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt.
Fur die Modellierung der Verkehrsstréome und betrieblichen Ablaufe wurden die vom
Vorhabentrager bereitgestellten Angaben zu Daten und Prozessbeschreibungen
zugrunde gelegt.? Die Verkehrsuntersuchung bezieht auch die Gesamtplanung des
Vorhabenstrdgers auf dessen benachbartem Betriebsgelande an der
SchlachthofstraRe und Méhlstral3e mit ein. Ein Schwerpunkt der Untersuchung liegt
auf den Auswirkungen des geplanten Standortes mit dem entsprechenden
Busverkehr auf das StralRennetz und die angrenzenden Knotenpunkte.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
FuRverkehr

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde geprift, ob das Vorhaben einen
zusatzlichen Bedarf an FufRgangerquerungen entlang der Schlachthofstral3e
ausldst. Grundlage ist die Annahme mdglicher Querungsbeziehungen auch zu den
weiteren vorgesehenen Nutzungen der RNV entlang der Schlachthofstralie.

Die Analyse zeigt, dass die vorhandenen Querungsanlagen — insbesondere der
FuRgangeriberweg vor der maglichen geplanten Kantine — bereits zweckméaRig und
optimal gelegen sind. Auf Basis der prognostizierten Verkehrsmengen ergibt sich im
Abschnitt zwischen den bestehenden Querungsstellen kein verkehrsplanerischer
Bedarf fur zusatzliche Querungsanlagen.

Radverkehr

Im Bestand wird der Radverkehr berwiegend auf Nebenanlagen gefihrt, teils auf
gemeinsamen Geh- und Radwegen, teils auf Gehwegen mit der Freigabe fir

8 Verkehrsuntersuchung ,ZIM*; ZIV - Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme GmbH;

Darmstadt, 26.02.2026
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Radfahrende. In einzelnen Abschnitten kommt es durch parkende Fahrzeuge zu
deutlichen Einschrénkungen der nutzbaren Gehwegbreiten und damit zu lokalen
Komfort- und Sicherheitsdefiziten. Diese Defizite bestehen jedoch unabhangig von
der geplanten Gewerbegebietsentwicklung und dem geplanten Vorhaben ZIM.

Die prognostizierten Verkehrsstarken im Null- wie auch im Planfall liegen unter den
in den Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen (ERA 2010) genannten
Schwellenwerten (< 1.000 Kfz/h bei < 50 km/h), sodass eine FUhrung des
Radverkehrs auf der Fahrbahn regelkonform ist. Ein baulicher Anpassungsbedarf
an den vorhandenen Nebenanlagen ergibt sich durch das Vorhaben daher nicht.

Motorisierter Verkehr

Fur den geplanten Standort des ZIM sind ca. 30 Kfz-Stellplatze im Geltungsbereich
vorgesehen, die von Busfahrern, Werkstattpersonal und Besuchern genutzt werden.
Die Pkw-Fahrten der Busfahrer korrespondieren zeitlich direkt mit den Bus-
Bewegungen: Bei Abfahrt eines Busses trifft der Fahrer zuvor mit dem Pkw ein; bei
Ruckkehr des Busses verlasst der Fahrer anschlielend das Gelande mit dem Pkw.
Somit ergibt sich eine eindeutige Zuordnung zwischen Bus- und Pkw-Verkehren.

Da auf dem ZIM-Gelande nur ca. 30 Kfz-Stellplatze zur Verfligung stehen, werden
weitere Fahrzeuge nach Angaben des Vorhabentragers auf der benachbarten
Flache des ehemaligen Betriebshofs abgestellt. Far die
Leistungsfahigkeitsuntersuchung der angrenzenden Knotenpunkte ist hierbei die
genaue Lage der Stellplatze jedoch unerheblich, da alle Zufahrten innerhalb des
betrachteten  Abschnitts  liegen.  MaRgeblich ist  ausschlieBlich  die
Gesamtverkehrsmenge.

Fur Werkstattpersonal und Besucher ist gegentber dem Prognosenullfall keine
Zunahme des Pkw-Verkehrs zu erwarten, da trotz Kapazitatserweiterung kein
zusatzlicher Personalbedarf entsteht. Der werkstattbezogene Pkw-Verkehr bleibt
unverandert.

Die Verteilung des zusatzlich durch das geplante ZIM erzeugten Pkw-Verkehrs auf
die Fahrbeziehungen erfolgt Uberschlagig anhand der bestehenden
Verkehrsstréme.

Der Prognoseplanfall berticksichtigt sowohl die Verlagerung des bisherigen
Busbetriebs als auch eine Ausweitung der Verkehrsmengen. Durch den neuen
Standort entstehen 92 zusatzliche Bus-Bewegungen und 92 zuséatzliche Pkw-
Fahrten pro Tag, insgesamt also 184 zusétzliche Kfz-Fahrten taglich gegentber
dem Prognosenulifall.

Fazit der Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens ZIM auf dem Geléande des ehemaligen Schlachthofs bewertet.
Aufgrund der sehr geringen zuséatzlichen Verkehrsbelastung war eine Erweiterung
der Analyse auf weitere Knotenpunkte nicht erforderlich. Der vorhabenbedingte
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11.6

12

12.1

12.2

Verkehr verteilt sich mit zunehmender Entfernung vom Plangebiet im Stra3ennetz
und fallt zeitlich nicht in die allgemeinen Verkehrsspitzen, sodass keine negativen
Ruckwirkungen auf entferntere Knotenpunkte zu erwarten sind.

Am Knotenpunkt B36 / Fahrlachstrale kann eine moderate Optimierung des
Signalzeitenprogramms bereits bestehende Engstellen weiter entscharfen. Die
vorhandenen Fahrbahnquerschnitte entsprechen den Anforderungen der
"Richtlinien fir die Anlage von StadtstralBen (RASt 06)", sodass nur geringflgige
bauliche MaRnahmen notwendig sind. Die vorhandene Rechtsabbiegespur an der
geplanten ZIM-Zufahrt ist auf Grundlage der prognostizierten Zielverkehre kiinftig
nicht erforderlich.

Gestalterische Anpassungen im Zufahrtsbereich — wie Materialwechsel oder eine
Mittelinsel — kénnen zur Verbesserung der Querbarkeit fir den Ful3- und Radverkehr
beitragen. In den weiteren Planungsphasen der konkreten Umsetzung sind zudem
Schleppkurvenprifungen sowie der Nachweis freier Sichtdreiecke vorzusehen.

~Insgesamt wird aufgezeigt, dass eine Umsetzung des Vorhabens ,ZIM — Zentrum
Innovativer Mobilitét” keine wesentlichen Verdnderungen der Qualitdt des
Verkehrsablaufs im &6ffentlichen Stral3ennetz bewirkt.”

Sichtdreiecke an den Grundstiickszufahrten sind in der Planzeichnung dargestellt.

Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Kultur- und Sachguter,
die durch die Planung beeintrachtigt werden kénnen. Insbesondere liegen keine
Denkmale nach dem Denkmalschutzgesetz vor. Gesonderter Regelungen bedarf es
nicht.

Maflnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager (RNV) soll zum
Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden. Hierbei
sollen weitere Themen auf3erhalb der zeichnerischen und textlichen Festsetzung
reguliert werden. Hierzu zahlen zum Beispiel Fassadenbegriinung, Okologische
Baubegleitung, Anpassungen im 6ffentlichen StraRenraum oder Kostenliibernahme
von MalRnahmen im 6ffentlichen Raum.

Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung sind nicht vorgesehen; sie sind auch nicht
erforderlich.
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13 Kennzahlen

13.1 Flachenbilanz

Festsetzungen Flache m2 Prozent

Baugebiet 21.617 m2 99,2 %
Davon Baugrenze (Uberbaubare ) 0
Grundsticksflache — GRZ 1) 17.218m 79,0 %
Davon Uberschreitungsmoglichkeit , 0
(GRZ 2) 2.185m 10 %
Davon Flachenanteil GE mit 2214 m2 10,2 %
Pflanzgeboten

Offentliche StraRenverkehrsflachen 178 m? 0,8 %

Gesamt 21.795 m? 100 %

13.2 Siedlungsdichte

Mit den Festsetzungen wird ausschlie3lich gewerbliche Nutzung mit Gebauden, die
Uber eine Geschossigkeiten von drei bis vier Vollgeschossen im Rahmen der
Hohenfestsetzung verfiigen, ermaoglicht.

Fur die angestrebte Nutzung als Zentrum Innovativer Mobilitat wird die gesamte
mafgebliche Grundstiicksflache von 21.795 m? abzlglich der Flache fur den
offentlichen Gehweg somit verbleibend 21.617 m2 veranschlagt.

Es werden keine Wohnnutzungen zugelassen.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991, S. 58), zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025
I Nr. 189) geandert worden ist

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 16.03.2026
(GBI. 2026 | Nr. 44).

Seite 57



V269/2026 BPlan Nr. 42.11.1 “Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke Schlachthofstrale / FahrlachstralRe*

02.04.2026

Teil I: Begriindung
Beschlussanlage Nr. 6

15

Verzeichnis der Gutachten

Schallgutachten: Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen
durch und auf das Bebauungsplangebiet ,Teilanderung Fahrlachgebiet - Ecke
Schlachthofstrale / Fahrlachstrale” 42111 in Mannheim,
Schallimmissionsprognose; Kurz und Fischer GmbH, Winnenden, 27. Februar 2026

Verkehrsgutachten: Verkehrsuntersuchung ,ZIM*“ — Zentrum Innovativer Mobilitat,
Mannheim; ZIV - Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme GmbH, Darmstadt,
26.02.2026

Bodengutachten: Geo- und Abfalltechnischer Bericht, Zentrum innovativer
Mobilitat (ZIM) .; WPW Geoconsult Sidwest GmbH, Biro Mannheim; 27.11.2025

Artenschutzgutachten: ZIM Zentrum innovativer Mobilitdt, Fachgutachten zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) mit Einstufung der Baume nach der
Baumschutzsatzung; IUS - Institut fur Umweltstudien Weibel & Ness GmbH,;
Dezember 2024

Baumgutachten: Gutachten zur Dokumentation des Zustandes von Baumen sowie
zur Erarbeitung von Baumschutzmalinahmen bei Abbrucharbeiten, ZIM - Zentrum
innovativer Mobilitat Mannheim; Abbruch ehemaliges Fvz
(Fleischversorgungszentrum); IUS Theobald Plus GmbH; Heidelberg 28. Oktober
2024
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