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TEIL I: BEGRUNDUNG

1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Mannheim beabsichtigt, fiir den Bebauungsplan Nr. 42.11 ,Fahrlachgebiet"
eine Teilanderung vorzunehmen.

Das Plangebiet ist Teil eines etablierten Gewerbegebiets, dessen Funktion langfristig
gesichert und gestarkt werden soll. Ziel der Planung ist es daher, die gewerblichen
Nutzungen nachhaltig zu sichern und mogliche Nutzungskonflikte —mit
schutzbedurftigen Nutzungen frihzeitig zu vermeiden. In gewerblich gepragten
Gebieten konnen insbesondere Dbetriebsbezogene Wohnnutzungen sowie
Beherbergungsbetriebe zu erhéhten immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
insbesondere in der Nacht fuhren und dadurch die Entwicklungsmdglichkeiten
bestehender und zukinftiger Gewerbebetriebe einschréanken. Im Nachtzeitrdum
liegen die zulassigen Gerauscheinwirkungen um 15 dB(A) unter denen des Tages,
was bei Vorhandensein von im Nachzeitraum schutzbedurftigen Nutzungen zu einer
erheblichen Einschrankung fur die gerauschverursachenden Betriebe fiihrt.

Aktuelle Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets wie bspw. im Rahmen von
Bauvoranfragen, aber auch der angestrebten Umsetzung der Masterplanung der
Rhein-Neckar Verkehr GmbH im unmittelbaren Umfeld verdeutlichen den Bedarf, die
Zuldssigkeit solcher schutzbedirftigen Nutzungen im Gewerbegebiet planerisch
klarer zu steuern. Ziel ist es, potenzielle Nutzungskonflikte zwischen gewerblichen
Betrieben und empfindlicheren Nutzungen zu vermeiden und damit die
Funktionsfahigkeit sowie die Entwicklungsperspektiven des Gewerbegebiets
langfristig zu sichern.

Vor diesem Hintergrund wird der Grof3teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 42.11. ,Fahrlachgebiet* im Rahmen der Teildnderung Nr. 42.11.2 ,2. Teilanderung
Fahrlachgebiet® angepasst. (Anmerkung: die 1. Teildanderung Uberplant aktuell den
verbleibenden Teilbereich [42.11.1: ,Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke
SchlachthofstraRe/ Fahrlachstraf3e®])

Ziel der Teilanderung ist es, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Beherbergungsstatten in einem
Teilbereich kinftig auszuschliel3en, beziehungsweise in einem anderen Teilbereich
nur noch ausnahmsweise zuzulassen. Derzeit sind diese allgemein zulassig.

Zugleich ist das Plangebiet im Bestand bereits tberwiegend bebaut und wird
mehrheitlich genutzt. An den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans werden im
Zuge der Teilanderung keine Anderungen vorgenommen.

Gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen oder zu andern, sobald und
soweit dies fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das
Erfordernis der vorliegenden Plananderung ergibt sich aus den aktuellen
Entwicklungen im Umfeld des Plangebiets, den Planungsabsichten der RNV sowie
den hieraus resultierenden beziehungsweise zu erwartenden L&rmimmissionen.
Diese konnten zu Nutzungskonflikten mit schutzbedirftigen Nutzungen fihren. Zur
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Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie zur frithzeitigen und
vorausschauenden Konfliktbewéltigung ist daher eine Anpassung der zuldssigen
Nutzungen erforderlich.

Im Rahmen der vorliegenden Teilanderung wird ausschlieB3lich die Art der baulichen
Nutzung entsprechend angepasst. In bestimmten Bereichen des Plangebiets werden
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie Beherbergungsbetriebe kiinftig ausgeschlossen. In weiteren
Teilbereichen bleiben Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, um eine differenzierte
und standortgerechte Steuerung der Nutzungen zu gewabhrleisten.
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2 Lage, Grolle und Abgrenzung des Plangebietes
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Abbildung 1: Auszug aus der Flurkarte mit Eintragung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(genordet, ohne MaR3stab)

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst den sidlichen Teil des Gewerbegebiets Fahrlach im
Sudosten des Mannheimer Stadtbezirks Schwetzingerstadt/ Oststadt (Stadtteil
Schwetzingerstadt).

Nach Norden wird der Geltungsbereich durch die bestehenden Biro- und
Gewerbebaukérper entlang der Dynamostralle begrenzt. Westlich ist die
Schlachthofstral3e, 6stlich sind die Gottlieb-Daimler-StralRe sowie die Wilhelm-
Varnholt-Allee maf3geblich. Sudlich des Plangebiets befinden sich Gleisanlagen der
ostlichen Riedbahn.

Auf dem Gelande des Plangebietes befinden sich diverse GroBmarkte (GroRhandler
fur Obst und Gemise, SELGROS, Blumengro3markt, etc.) sowie verschiedene
kleinere Gewerbebetriebe, welche sich in Betrieb befinden.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:
Gemeinde Mannheim, Gemarkung Mannheim, Flur 3310, Flurstticke:

5823/10, 5829, 5829/9, 5849, 5875, 5875/3, 5875/19, 5891, 5892, 5893, 5894,
5894/1, 5894/2, 5894/3, 5894/4, 5894/5, 5894/7, 5894/8, 5894/9, 5894/10,
5894/11, 5901, 5904, 5905, 5905/1, 5906, 5907, 5908, 5909, 5909/1, 5910,
5910/1, 5911, 5912, 5913, 5915 sowie Teilflachen der Flurstiicke 5737 und
5914.
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Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der
Planzeichnung (siehe auch Abbildung 1) dargestellit.

2.2 GrofRe des Plangebietes

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 31 ha.

3 Planverfahren

Das Verfahren fur die vorliegende Teilanderung Nr. 42.11.2 ,2. Teilanderung
Fahrlachgebiet® wird als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB sind fir die vorliegende Anderung der Art der baulichen Nutzung erfillt,
da infolge der Teilanderung lediglich die Zuléassigkeit der Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und
Beherbergungsstatten neu geregelt werden.

Da die Betriebswohnungen sowie Beherbergungsbetriebe nicht die wesentlichen
Nutzungen eines Gewerbegebietes sind (§ 8 BauNVO: ,Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich  belastigenden
Gewerbebetrieben®), sollen diese in Teilen des Geltungsbereiches ausgeschlossen
und in anderen Teilen nur noch ausnahmsweise zugelassen werden. Die Anderung
der Art der baulichen Nutzung verfolgt somit das Ziel, den Standort fir
Gewerbebetriebe insbesondere die bereits bestehenden Grofmarkte weiter zu
stérken. Zudem befinden sich an anderen Standorten in der Stadt Mannheim weitere
Alternativen, Gewerbe mit Betriebsleiterwohnungen oder Beherbergungsbetriebe
anzusiedeln.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. MonitoringmaBnahmen nach 8§ 4c BauGB sind ebenfalls nicht
durchzufiihren. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind allerdings auch
weiterhin abwagungspflichtig. Lediglich die formalen Anforderungen, die mit der
formlichen Umweltprifung verbunden sind, entfallen.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes &ndern sich lediglich fur einen einzelnen
in Gewerbegebieten nicht zur allgemeinen Gebietscharakteristik zahlenden Aspekt
der Planung. Dies bedeutet, dass die bisherige Planungskonzeption im Kern
beibehalten wird.

Der Ursprungsbebauungsplan, Nr. 42.11 ,Fahrlachgebiet®, bleibt (soweit nicht
geandert) weiterhin rechtsverbindlich. Die Grundziige der Planung werden durch die
geplante Anderung nicht beriihrt.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben

noch sind europédische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen.
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4

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter liegen auch nicht vor.

Dementsprechend sind die Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten
Verfahrens erfullt.

Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 2: Auszug aus der Flurkarte mit Eintragung des Geltungsbereichs und der Teilbereiche des
Bebauungsplans (genordet, ohne Mal3stab)

In Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielsetzungen, dem konkreten raumlichen
Bezug auch hinsichtlich der Bestandnutzungen als auch den schalltechnischen
Betrachtungen zur Schutzbedurftigkeit soll das Gebiet mit Fokus auf die raumliche
Konfliktldsung entsprechend gegliedert werden.

Das Konzept basiert hierbei auf einer abgestuften Gebietsgliederung entsprechend
der Larmbelastung und Schutzbediirftigkeit. So werden in den direkt an das Gelande
des Bebauungsplans Nr. 42.11.1 ,Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke
SchlachthofstraRe / Fahrlachstralie®, angrenzende Flachen in einem Teilbereich A
(siehe Abbildung 2) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Beherbergungsbetriebe génzlich
ausgeschlossen, wahrend mit einer abnehmenden Larmbelastung im Teilbereich B
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter und Beherbergungsbetriebe gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind. Somit werden innerhalb des Gebietes Alternativflachen fir
betriebsbezogene Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe angeboten.

Im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung zum in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 42.11.1 ,Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke Schlachthofstral3e
/ FahrlachstralRe“ wurden verschiedene Alternativen untersucht, die auch aktive
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LarmschutzmalRnahmen betrachtet haben. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
raumliche Differenzierung der Nutzungszulassigkeit stadtebaulich, funktional und
wirtschaftlich die angemessenere Losung gegentber unverhaltnismagigen, aktiven
Larmschutzmalnahmen ist. Dies auch vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet
weitgehend entwickelt und in baulicher Nutzung ist sowie keine betriebsbezogenen
Wohnformen bzw. Beherbergungsbetriebe im Bestand unmittelbar an das Plangebiet
des Bebauungsplanes 42.11.1 vorhanden sind.

Demnach gewahrleistet das Konzept der Gliederung in diese beiden Teilbereiche A
und B, dass das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes seiner Funktion als
Gewerbegebiet gerecht wird und die gewerblichen Nutzungen sowie
Entwicklungspotenziale nicht eingeschréankt werden.

5 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Teil des Gewerbegebiets Fahrlach im
Sudosten des Mannheimer Stadtbezirks Schwetzingerstadt/Oststadt (Stadtteil
Schwetzingerstadt).

Der Geltungsbereich wird im Norden durch bestehende Buro- und Gewerbebaukdrper
entlang der Dynamostral3e begrenzt. Westlich bildet die Schlachthofstralie eine klare
Abgrenzung, wahrend im Osten die Gottlieb-Daimler-StralRe sowie die Wilhelm-
Varnholt-Allee mafRgeblich sind. Sudlich schlieBen die Gleisanlagen der dstlichen
Riedbahn an.

Das Gebiet ist durch eine ausgepragte gewerbliche Nutzung gepragt. Neben
verschiedenen kleineren Gewerbebetrieben befinden sich hier insbesondere mehrere
Grolimarkte, darunter Grof3handler fiir Obst und Gemiuise, ein SELGROS-Markt sowie
ein Blumengrol3markt, die sich allesamt in Betrieb befinden.

5.1 Gegenwartige Nutzung im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Pragend fur das Fahrlachgebiet ist insbesondere die Ansiedlung groR3flachiger
Gewerbeeinrichtungen, zu denen unter anderem das Gelande des Grofmarkts
Mannheim  gehort, das verschiedene Lagerhallen, Umschlagsflachen,
Verwaltungsbereiche sowie kleinere Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe umfasst.
Darlber hinaus finden sich im Plangebiet zahlreiche Hallenstrukturen, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie eine Vielzahl kleinbetrieblicher Nutzungen.

Das Gebiet ist weitgehend vollstandig entwickelt, sodass nahezu alle Grundstlicke
baulich genutzt und grolRe Teile des Areals versiegelt sind. Die interne Erschliel3ung
erfolgt Uber ausgebaute Verkehrsflachen. Aufgrund seiner funktionalen Ausrichtung
ist das Fahrlachgebiet sehr gut an das Ortliche und udberdrtliche Stra3ennetz
angebunden, insbesondere Uber die Schlachthofstralie, die Fahrlachstral3e sowie die
in unmittelbarer Nahe verlaufenden Hauptverkehrsachsen (B 37 und B 36).

Reine Wohnnutzungen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Sensible
Wohngebiete befinden sich erst in deutlicher Entfernung: Im Norden etwa im Bereich
der Seckenheimer Strale / Dynamostraf3e in rund 220 m Entfernung sowie im
Sidosten im Bereich der Hermsheimer Stral3e in etwa 420 m Entfernung. Auch die
unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist Uberwiegend gewerblich geprégt.
Nordlich schliel3en verschiedene Birogebaude an, die Uberwiegend Dienstleistungs-
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und Verwaltungszwecken dienen. Ostlich und nordostlich befinden sich diverse
Handelsbetriebe, teils mit grol3flachigen Ausstellungshallen und Lagerbereichen.
Sudlich und sudostlich grenzt eine grofl3ere Kleingartenanlage an, die als griine
Ubergangszone zwischen gewerblicher Nutzung und den weiter siidlich gelegenen
stadtischen Bereichen fungiert.

Im Westen des Plangebiets verlaufen die B36 sowie das Schienennetz der
Deutschen Bahn, die als bedeutende Verkehrskorridore fungieren. Westlich dieser
Verkehrsachsen schlieRen wiederum weitere Gewerbe- und Blrogebaude an.
Insgesamt stellt sich das Plangebiet als ein nahezu vollstandig gewerblich genutztes
und verkehrlich hervorragend erschlossenes Areal dar.

~ X e, ’{4\

Abbildung 3: Auszug aus dem Luftbild mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne MalRstab)
(Quelle: Geoportal der Stadt Mannheim)

5.2 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstiicke befinden sich im privaten wie stadtischem Eigentum u.a. durch die
MKB Mannheimer Kommunalbeteiligungen GmbH.

5.3 ErschlieBung des Plangebietes

Die Verkehrsanbindung und die Medienversorgung des Plangebietes erfolgen wie
bereits bestehend von der Schlachthofstrae sowie von der FahrlachstralRe aus.

6 Planungen und rechtliche Vorgaben fur das Plangebiet

6.1 Ubergeordnete Planungen

6.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als Siedlungsflache ,Industrie und Gewerbe — Bestand“ dargelegt.
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6.1.2

6.1.3
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Abbildung 4: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (genordert, ohne
MaRstab) (Quelle: Verband Region Rhein Neckar - Raumnutzungskarte Ost)

Flachennutzungsplan

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Heidelberg -
Mannheim (genordet, ohne Maf3stab)

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

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fur den
Flachennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur
dann verbindlich, wenn sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der
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6.1.4

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 Malinahmen angegeben: Sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden, Minimierung von Beeintréachtigungen der
abiotischen Faktoren Boden, Wasser, Klima, landschaftsgerechte Einbindung und
biodkologische 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 als
Siedlungsflache dargestellt. MaRnahmen oder Flachen des Biotopverbundes sind
auf der Flache nicht dargestellt.

Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der vorliegenden Teildanderung wird komplett durch den
bestehenden Bebauungsplan Nr. 42.11 ,Fahrlachgebiet® (rechtskraftig seit
08.04.1983) Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 42.11 umfasst neben dem Gelénde
des Grolimarkts und des Fleischversorgungszentrums (FVZ) (Bebauungsplan Nr.
42.11.1. ,Teilanderung Fahrlachgebiet — Ecke Schlachthofstralie / Fahrlachstralle®)
auch die angrenzenden Straflen und die daran anschlieRenden Flachen. Die
Stralen sind dabei als Verkehrsflachen, die weiteren Bereiche als
Gewerbegebietsflichen gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Dabei werden Baugrenzen
entlang der umgebenden Stral3en festgesetzt.

Innerhalb der Gewerbeflachen ist Gberwiegend eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 zulassig. Nur in einem Teilbereich
im Osten wird eine GFZ von 2,4 festgesetzt.

Weiterhin festgesetzt ist die abweichende Bauweise, zur Realisierung der
erforderlichen Hallen, sowie eine Zahl von 3 Vollgeschossen mit Ausnahme des
Teilbereichs im Osten mit 4 Vollgeschossen. Zudem werden Festsetzungen zur
Grundstiickseingriinung getroffen.

Durch die vorliegende Teilanderung wird lediglich die Art der baulichen Nutzung
geandert, die sonstigen Festsetzungen bleiben bestehen.
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Abbildung 6: Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 42.11 ,Fahrlachgebiet” (genordet, ohne Malstab)

6.2 Rechtliche Vorgaben

6.2.1

6.2.2

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes noch unmittelbar
angrenzend vor.

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Maulbeerinsel” (Schutzgebiets-Nr. 2.102) Abstand ca. 1,8 km in nordlicher Richtung
und das Gebiet ,Waldpark® (Schutzgebiets-Nr. 2.22.006) - Abstand ca. 2,4 km
suidwestlich des Plangebiets.

Aufgrund des groR3en 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 stidwestlich des Plangebiets.

Aufgrund des groR3en Abstands, den das Plangebiet umgebenden Nutzungen sowie
der Art der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung sind keine Beeintrachtigung der
Landschaftsschutzgebiete zu erwarten.
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

Geschutzte Biotope

Geschitzte 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
geschutzten 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 grof3en Entfernung ist nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten und ihren fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafR3geblichen Bestandteilen auszugehen.

Wasserschutzgebiete

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

Uberschwemmungsgebiete

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.

7 Begrindung der Festsetzungen

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Gewerbegebiets gemall § 8 BauNVO sowie die darin
differenzierten Regelungen der Zulassigkeiten in Hinsicht auf Wohnungen fir
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Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Wohnungen fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiterwohnungen und Beherbergungsstatten in den Teilbereichen A und B
dienen der Sicherung und Weiterentwicklung des gewerblich gepragten Standorts
im Fahrlachgebiet.

Ziel der Planung ist es, die Funktionsfahigkeit des Gebiets als bestehender
Gewerbestandort dauerhaft zu erhalten und Nutzungskonflikte zwischen
gewerblichen Betrieben und schutzbedirftigen Nutzungen zu vermeiden. Vor dem
Hintergrund der verédnderten Rahmenbedingungen im Umfeld, insbesondere der zu
erwartenden geanderten Emissionssituation durch das Planungsvorhaben der RNV
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42.11.1. ,Teilanderung Fahrlachgebiet
— Ecke Schlachthofstralle / Fahrlachstra®e®, ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes kinftig erhéhte Larmeinwirkungen
auftreten konnen und mit den bisher im Fahrlachgebiet allgemein zuldssigen
Nutzungen hinsichtlich ,Wohnen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Wohnungen fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Beherbergungsbetriebe
nicht vereinbar sind. Vorgenannte Nutzungen gehoren aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht zu den schutzbedurftigen Nutzungen. lhre
uneingeschrankte Zulassigkeit, wie sie bisher geregelt ist, begriindet das Risiko,
dass bestehende oder kinftige gewerbliche Nutzungen in ihrer Entwicklung
eingeschrankt werden oder nachtragliche Schutzanspriiche entstehen.

Im gesamten Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand, mit Ausnahme
einer Betriebsleiterwohnung einer ansassigen Firma, keine betriebsbezogenen
Wohnnutzungen vorhanden. Die bestehende Betriebsleiterwohnung geniel3t
Bestandsschutz und kann in ihrer genehmigten Form weiterhin genutzt werden. Erst
im Falle einer genehmigungspflichtigen Nutzungsanderung ware die
planungsrechtliche Situation neu zu bewerten. Dementsprechend wird durch die
vorliegende Teildnderung kein Eingriff in bestehende Nutzungen ausgeldst. Ebenso
bestehen keine Beherbergungsbetriebe. Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass
nordlich des Geltungsbereiches im  Fahrlachgebiet bereits mehrere
Beherbergungsbetriebe angesiedelt sind (u. a. Hotel NH sowie Holiday Inn an der
Seckenheimer Stral3e). Die bestehenden Standorte belegen, dass fur die
Beherbergungsstatten im rdumlichen Umfeld grundsétzlich geeignete und etablierte
Lagen vorhanden sind. Es wird damit deutlich, dass der Ausschluss bzw. die
Einschrankung von Beherbergungsstatten im Plangebiet keine unzumutbare
Einschrankung dieser Nutzungsart darstellt, da im funktionalen Zusammenhang des
Gesamtgebiets weiterhin ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten bestehen.

Die getroffenen Festsetzungen greifen somit nicht in bestehende Nutzungsrechte
ein, sondern dienen ausschlie3lich der vorausschauenden Steuerung zukunftiger
Entwicklungen. Der Gebietscharakter als Gewerbestandort wird damit
planungsrechtlich gesichert und fortentwickelt.

Im Teilbereich A werden Betriebsleiterwohnungen und Beherbergungsstatten
gemdlR 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Aufgrund der hier zu
erwartenden Immissionsbelastungen ist eine Konfliktbewdltigung im Wege
nachgelagerter Einzelgenehmigungen nicht ausreichend sicher mdoglich. Der
Ausschluss dient der klaren Profilierung des Gebiets als Gewerbestandort und der
Vermeidung heranrickender schutzbedurftiger Nutzungen. Dadurch wird die
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7.2

gewerbliche Entwicklungsfahigkeit als auch deren Leistungsféahigkeit langfristig
gesichert.

Im Teilbereich B wird demgegentber eine differenzierte Steuerung gewahlt.
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie Beherbergungsbetriebe sind hier ausnahmsweise zuléssig.
Diese Regelung ermoglicht eine einzelfallbezogene Prifung im Hinblick auf die
konkrete Immissionssituation, die Einhaltung maf3geblicher Richtwerte sowie die
Sicherung einer untergeordneten Rolle der Wohnnutzung gegeniber des
Gewerbetriebs. Gleichzeitig wird kontrolliert, dass sich diese Nutzungen allgemein
und gebietspragend etablieren. Der Charakter des Gewerbegebiets im Sinne des
§ 8 BauNVO bleibt demnach gewahrt.

Die allgemeine Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke entspricht
insgesamt der Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes und sichert die
wirtschaftliche Nutzbarkeit der Flachen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke tragt dem
planerischen Erfordernis einer gewissen funktionalen Durchlassigkeit Rechnung,
ohne den Gebietscharakter zu veréndern.

Im Zuge der vorliegenden Teildnderung wurden die Festsetzungen zudem von der
bisher zugrunde liegenden BauNVO in der Fassung von 1977 auf die aktuell
geltende Fassung der BauNVO umgestellt und entsprechend angepasst.

Der Ausschluss von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben, Wohnungsprostitution
sowie von Vergnigungsstatten aus den Bereichen Glicksspiel, Wetten und Erotik
erfolgt zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung eines qualitativ
hochwertigen gewerblichen  Standortsprofils. Damit werden potenzielle
stadtebauliche Fehlentwicklungen und negative Imageeffekte vermieden.

Regelung zur Zentrenrelevanz von Sortimenten

Die Festsetzung zur Steuerung der Zentrenrelevanz von Sortimenten erfolgt zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sowie zur Umsetzung einer geordneten
Einzelhandelsentwicklung im Sinne der Ziele der kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption. Sie dient insbesondere der funktionalen Gliederung des
Stadtgebiets und der Konzentration zentrenrelevanter Nutzungen auf die hierfur
vorgesehenen zentralen Versorgungsbereiche.

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO festgesetzt und soll in
seiner Funktion als Standort flr produzierendes und dienstleistungsorientiertes
Gewerbe gesichert und weiterentwickelt werden. Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen dieser Zielsetzung entgegenstehen, da
sie regelméflig eine hohe Besucherfrequenz erzeugen, mit erhdohtem
Verkehrsaufkommen verbunden sind und Flachen beanspruchen, die fur klassische
gewerbliche Nutzungen vorgesehen, sind sowie zu Kaufkraftverlusten in
Einzelhandelsgebieten filhren. Zudem besteht die Gefahr, dass solche Nutzungen
zu einer schleichenden Umstrukturierung des Gebiets flihren und die gewerbliche
Pragung langfristig beeintrachtigen.
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7.3

7.4

Vor diesem Hintergrund werden zentrenrelevante sowie nahversorgungsrelevante
Sortimente planungsrechtlich definiert und deren Ansiedlung gesteuert. Diese
Sortimente sind typischerweise den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen
und tragen dort zur Bundelung von Versorgungsfunktionen sowie zur Stéarkung der
Innenstadte und Stadtteilzentren bei. Ihre Ansiedlung auf3erhalb dieser Bereiche
kann zu Funktionsverlusten der Zentren fihren und widerspricht somit den Zielen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Die Festsetzung verfolgt daher das Ziel, negative stadtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere Kaufkraftabflisse,
Frequenzverluste und eine Schwachung der Versorgungsfunktion, zu vermeiden.
on den vorstehenden Regelungen unberthrt bleibt der im Plangebiet vorhandene
GroBmarkt. Dieser stellt aufgrund seiner betrieblichen Ausrichtung, seiner
Uberwiegend gewerblichen Kundschaft sowie seiner Funktion innerhalb der
regionalen Versorgungsstruktur keinen klassischen Einzelhandelsbetrieb mit
zentrenrelevanter Ausrichtung dar. Vielmehr ist er dem grof3handelsorientierten
bzw. gewerblichen Nutzungsgeflige zuzuordnen und steht damit im Einklang mit der
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wird entsprechend erganzt.

Hinweise

Wird entsprechend ergénzt.
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8 Auswirkungen der Planung

8.1

Belange des Umweltschutzes

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird als vereinfachtes Verfahren gemaf
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach 8 2a BauGB sowie von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, abgesehen.

Ungeachtet dessen sind die Umweltbelange gemal § 1la Abs. 6 Nr. 7 BauGB im
Rahmen der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die
nachfolgende Betrachtung beschrankt sich dabei auf diejenigen Umweltbelange, die
durch die gegensténdliche Plananderung berthrt oder in ihrem Bestand verandert
werden. Umweltbelange, auf die sich die Planung nicht auswirken, bleiben in ihrer
bisherigen Bewertung und Bestandssituation unverandert bestehen und werden
demnach nicht erneut einer gesonderten Betrachtung unterzogen.

Flache

Nicht betroffen. Die Grundflachenzahl und damit die zulassige Versiegelung bleiben
unverandert.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Nicht betroffen. Es erfolgen keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschatft.
Boden

Nicht betroffen. Die Grundflachenzahl und damit die zulassige Versiegelung bleiben
unverandert.

Wasser

Nicht betroffen. Die Grundflachenzahl und damit die zulassige Versiegelung bleiben
unverandert.

Klima
Nicht betroffen.
Landschaftsbild

Nicht betroffen. Das Mald der baulichen Nutzung und die Bauweise bleiben
unverandert.

Kultur und sonstige Sachgiter
Nicht betroffen.
Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen sind aufgrund der fehlenden Betroffenheit der
Umweltbelange nicht zu erwarten.
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8.2

8.3

8.4

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch den Ausschluss bzw. die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
und Beherbergungsstatten werden potenzielle Immissionskonflikte zwischen
gewerblicher Nutzung und schutzbedirftiger Wohnnutzung vermieden. Die
schutzbedurftigen Wohnnutzungen unterliegen erhéhten Schutzansprichen
hinsichtlich L&arm, Geruch und sonstiger Emissionen. Im Hinblick auf L&rm
beschrankt sind sich der erhéhte Schutzanspruch auf den Nachtzeitraum zwischen
22.00 und 6.00 Uhr. Der Wegfall dieser schutzbedurftigen Nutzung fuhrt dazu, dass
die bestehenden und kiinftigen Gewerbebetriebe in ihrer Betriebsausiibung nicht
durch Rucksichtnahmepflichten gegeniber sensiblen Nutzungen wie Wohnen
eingeschrankt werden. Umgekehrt entfallt das Risiko, dass Bewohner
gesundheitsbeeintrachtigenden Immissionen ausgesetzt werden.

In den Teilbereichen, in den das Betriebsleiterwohnen ausnahmsweise zulassig ist,
wird die Vertraglichkeit im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
geprift. Hierdurch wird sichergestellt, dass eine Zulassung nur dort erfolgt, wo keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die Gesundheit und das Wohlbefinden zu
erwarten sind.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die vorliegende Teildnderung sich auf das
Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung positiv auswirkt. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Belange der Wirtschaft

Die Teilanderung des Bebauungsplans dient der langfristigen Sicherung und
Starkung des Plangebiets als Gewerbestandort. Durch den Ausschluss bzw. die
Einschrankung schutzbedurftiger Nutzungen wie betriebsbezogenem Wohnen und
Beherbergungsbetrieben werden potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte
vermieden, die die Entwicklungsmdéglichkeiten gewerblicher Betriebe einschrénken
konnten.

Die Planung schafft damit verlassliche Rahmenbedingungen flr bestehende
Betriebe sowie Neuansiedlungen und sichert deren Entwicklungs- und
Investitionsspielrdume. Die im Zuge der Teilanderung eingefihrte
Einzelhandelsregelung entfaltet keine negativen Auswirkungen auf bestehende
GroRBmarkt- und GrofRhandelsnutzungen, da diese aufgrund des fehlenden Verkaufs
an Endverbraucher nicht unter die Regelung fallen.

Da das Gebiet bereits tiberwiegend gewerblich genutzt wird und keine bestehenden
Nutzungen eingeschrankt werden, sind insgesamt keine negativen Auswirkungen
auf die Belange der Wirtschaft zu erwarten.

Belange des Verkehrs

Durch die vorliegende Teilanderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf die verkehrliche Situation im Plangebiet zu erwarten. Die Planung
beschrankt sich auf die Steuerung der Art der baulichen Nutzung, ohne Anderungen
an der verkehrlichen ErschlieBung oder den Verkehrsflachen vorzunehmen.
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9 MalRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

9.1 Bodenordnung

Die vorliegende, textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42.11
,Fahrlachgebiet* fuihrt zu keiner Anderung der Flurstiicke. Die sonstigen
Festsetzungen gelten unverdndert. Eine Anpassung der Flurstlicke ist nicht
vorgesehen.

10 Kennzahlen

10.1 Flachenbilanz

Festsetzungen Flache m2 Prozent
Anderungsgebiet 2. Teilanderung 308.742 m2 100 %
Gesamt 308.742 m2 100 %

11 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

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