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TEILI: BEGRUNDUNG
1 Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Infolge des Abzugs der US-amerikanischen Streitkrafte aus Mannheim wurden die
Spinelli Barracks in den Jahren 2012 und 2013 freigezogen und an die Bundesan-
stalt fur Immobilienaufgaben (BImA) Ubergeben. Dadurch steht der Bereich der ehe-
maligen Spinelli Barracks fir eine zivile Nachnutzung zur Verfligung.

Die Konversionsflache Spinelli hat eine Gréf3e von rund 80 Hektar und soll zum
Uberwiegenden Teil entsiegelt und als Griinzug ausgebaut werden. Durch Riickbau
und Entsiegelung innerhalb der ehemaligen Spinelli Barracks bietet sich eine ein-
malige Chance, Grlinziige und Frischluftkorridore in der Stadt zu installieren. Mit
Blick auf sich verandernde Wetter- und Witterungsprozesse hat Mannheim dadurch
die auRergewodhnliche Chance, die dringend erforderliche klimadkologische Anpas-
sung der Stadt systematisch anzugehen. Motor dieser Mal3nahmen ist die fur 2023
auf dieser Flache geplante Bundesgartenschau.

Im Randbereich dieser Konversionsflache ist unter Hinzuziehung angrenzender
Freibereiche eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen.

Bei der vorliegenden Flache handelt es sich um einen Bereich, der zwar selbst nicht
Bestandteil des Militargelandes war, der aber in seiner friheren Funktion als Gart-
nereibetrieb und als Endschleife einer méglichen Strallenbahntrasse nicht mehr ge-
nutzt bzw. bendtigt wird. Zudem liegt er genau an der Schnittstelle zwischen der
baulichen Entwicklung auf den ehemaligen Kasernengebieten und den gewachse-
nen Strukturen in Kafertal Stid. Die ehemals im Siedlungsrandbereich hier angeleg-
ten (Klein-) Gartenstrukturen haben sich somit zu einer integrierten Lage und einer
Eignung der Flache zur baulichen Nutzung entwickelt.

§ 1 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Insofern ist der Vorrang der Innen-
entwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich
Ziel der Bauleitplanung.

Diesen Grundsatzen wird durch die Arrondierung der gewachsenen Siedlungsberei-
che und der Wiedernutzbarmachung des ehemals militarisch genutzten Spinelli-Are-
als entsprochen. Das Quartier ist sehr gut an die Kernstadt Mannheims angeschlos-
sen. Freie Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich nicht in Anspruch ge-
nommen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um im Plangebiet
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodenordnung zu gewahr-
leisten.

Die dem Rahmenplan ,Spinelli“ zugrundeliegende Entwicklungsflache wurden nach
der friihzeitigen Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in flnf Teil-
bereiche unterteilt, um den unterschiedlichen zeitlichen Anforderungen der Entwick-
lung Rechnung zu tragen.
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1.1

In einem ersten Schritt wurden die Bebauungsplane Nr. 71.54 ,Spinelli / Teilbereich
Anna-Sammet-Strafle Sud“ und Nr. 71.57 ,Spinelli / Quartierszentrum Anna-Sam-
met-StraRe” zur Rechtskraft gebracht. Diesen Bebauungsplanen folgte der Bebau-
ungsplan Nr. 77.37 ,Spinelli U-Halle* und der Bebauungsplan Nr. 77.36 ,Spinelli —
Wingertsbuckel®.

Als flnfter Teilbereich der Konversionsentwicklung wird im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stralie Nord* mit
einer Gesamtgrofie von ca. 3 ha Baurecht fir die noérdlich der Anna-Sammet-Stralle
gelegene Teilflache geschaffen.

Ziel ist es, Wohnraum flr die wachsende Bevdlkerung der Stadt zu schaffen und die
sich daraus ergebende Erfordernisse an sozialer und 6ffentlicher Infrastruktur abzu-
decken. Dariber hinaus soll mit dem Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich
Anna-Sammet-Stralle Nord“ auf die Gemengelage von Wohnnutzung und gewerb-
lichen Nutzungen im Kreuzungsbereich Vaélklinger Stral3e / Bad Kreuznacher Stralde
reagiert werden.

Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Mannheim mittig im Stadtteil
Kéfertal Sud Im Norden des Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet beid-
seits der Trierer Stralle, im Slden grenzt die Neubebauung auf der Konversionsfla-
che Spinelli Barracks sowie der Griinzug Nordost an (siehe Abbildung 1). Im Osten
liegt der Stadtteil Im Rott, im Westen schlie3t sich der neue Nahversorgungsstandort
des neuen Stadtteilzentrums sowie die Sportflachen des TV Kéfertal an. Die Grélke
des Plangebietes betragt ca. 3,0 ha.

Es wird begrenzt:

= im Norden durch die Bad Kreuznacher Stral3e und Elisabeth-Blaustein
StralRe

= im Osten durch die Stral3e Im Rott,

= ijm Siden durch die Anna-Sammet-Stralie,

» im Westen durch die Volklinger Stral3e.
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31

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-
StralRe Nord“ (Stadt Mannheim, 2021)

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren entsprechend der Vorgaben des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) als Vollverfahren aufgestellt. Die Vorschriften zur Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaly. § 4 Abs. 1) und § 4 Abs. 2 BauGB
finden Anwendung.

Der Bebauungsplan ist Teil des zur Entwicklung der gesamten Konversionsflache
der ehemaligen Spinelli Barracks begonnenen Aufstellungsverfahrens des Bebau-
ungsplans Nr. 71.48 ,Spinelli Barracks und Grinzug Nordost“. Der Aufstellungsbe-
schluss fur das Gesamtverfahren wurde am 20.10.2015 vom Ausschuss fur Umwelt
und Technik der Stadt Mannheim gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange erfolgte im April/Mai 2017.

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde das Bebauungsplanverfahren in mehrere
Teilbebauungsplane aufgeteilt, um den unterschiedlichen zeitlichen Anforderungen
der Entwicklung Rechnung zu tragen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 71.56
»opinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stral3e Nord“ ist der funfte von derzeit geplan-
ten sechs Teilbebauungsplanen.

Beschreibung des Plangebietes

Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Das Plangebiet stellt eine Gemengelage dar und wird Gberwiegend als Privatgarten
und Grunland genutzt, in dem einzelne Wohnhauser und ein Gewerbebetrieb inte-
griert sind.
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3.2

3.3

3.3.1

Im Norden des Plangebietes an der Bad Kreuznacher Strale bis zur Weinheimer
Stral’e/B38 befindet sich ein gewachsenes, iberwiegend gewerblich gepragtes Ge-
biet, in dem insbesondere im sudlichen Teil einige Wohnnutzungen vorhanden sind.
Richtung Osten grenzt das Wohngebiet ,Im Rott* an, das durch urbanen Geschoss-
wohnungsbau gepragt ist. Westlich der Volklinger Stralle entsteht derzeit das Nah-
versorgungszentrum des neuen Stadtteilzentrums am Chisinauer Platz. Im Stden
entsteht derzeit ein neues Wohnquartier sowie der Griinzug Nordost.

Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sowie rechtliche Belastungen

Alle Grundstlicke befinden sich im Eigentum der MWSP (MWSP, 2024), der stadti-
schen Tochtergesellschaft, die insbesondere flir die Entwicklung der militarischen
Konversionsflachen verantwortlich ist.

ErschlieBung des Plangebietes

VerkehrserschlieBung

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Anbindung der beste-
henden Strallen Bad Kreuznacher Stral3e, Vélklinger Stral’e sowie Anna-Sammet-
Stral3e.

Uber die weiter im Norden verlaufende BundesstraRe 38 (B38) ist das Plangebiet
auch an das Bundesautobahnnetz angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Nordlich des Plangebietes jenseits der B38 befindet sich in ca. 500 m Entfernung
(Luftlinie) der Bahnhof Kéfertal als Haltestelle und Umsteigepunkt von Stadtbahnli-
nien und Bussen. Der Bahnhof Ké&fertal ermdéglicht in westlicher Richtung eine
schnelle Anbindung an die Innenstadt Mannheim und an den Mannheimer Haupt-
bahnhof sowie in dstlicher Richtung an die angrenzenden Stadte Viernheim, Wein-
heim, Heddesheim. Der Busverkehr organisiert die Anbindung an die Stadtteile.

Westlich des Plangebietes befindet sich in ca. 1 km Entfernung (Luftlinie) der Bahn-
hof Mannheim-Kafertal. Hier verkehrt montags bis freitags die S-Bahn S8 von Mann-
heim nach Biblis. Direkt vor dem Bahnhof Mannheim-Kafertal befindet sich die Bus-
haltestelle Kafertal DB-Bahnhof, an welcher die Buslinien 45, 50, 58 und 64 halten
und den Bahnhof mit verschiedenen Mannheimer Stadtteilen verbinden.

Die vorhandenen Haltestellen sind ful3laufig erreichbar und binden das Plangebiet
auch an das Ubergeordnete Schienennetz an.

Zudem soll das Plangebiet durch die neue Buslinie 53 Uber die Anna-Sammet-
StralRe, den Chisinauer Platz, die Wachenheimer Stral’e und lber die Rideshei-
merstrale ein zusatzliches OPNV-Angebot erhalten (siehe Abbildung 2). Der Nah-
verkehrsplan sieht zudem von Nordwesten kommend eine neue Stadtbahnlinie
durch das Quartier vor, fur die in der Anna-Sammet-Stral3e, der Wachenheimer
Stral’e und der Ridsheimer Stral’e entsprechende Freihaltungen vorgesehen wer-
den.
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Abbildung 2: Verlauf der Buslinie 53 (VRN, 2024)

FuRgéanger- und Radverkehr (NMIV)

Das Plangebiet ist Gber den im Griinzug Nordost verlaufenden und in das Quartier
hereinfihrenden neuen Schnellradweg besonders gut an das Hauptradwegenetz
angebunden. Die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel wird somit wesentlich
erleichtert und attraktiver gestaltet.

An der Stadtbahnhaltestelle Mannheimer StralRe ist eine Station des Fahrradverleih-
systems VRN-Nextbike.

Planungen und rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet
Ubergeordnete Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist fir das
Plangebiet keine Restriktion hinterlegt, der Regionalplan trifft fir die Flache keine
Aussage (siehe Abbildung 3). In Anbetracht der Lage zwischen der Wohnbaunut-
zung in Kafertal Sd, der nérdlich gelegenen Gewerbenutzung und der Entwick-
lungsflache der militarischen Konversion eignet sich das Plangebiet an dieser Naht-
stelle, die unterschiedlichen Nutzungen durch neue Funktionen zusammenzufiih-
ren.

Die Freiflachen 6stlich und stdwestlich der Konversionsflache sind mit dem regio-
nalplanerischen Ziel einer Griinzasur belegt. Nach den Zielen und Grundsatzen des
Regionalplans Rhein-Neckar sollen militarische Konversionsflachen einer Nachnut-
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zung gemal der Planséatze 1.6.1.2 bis 1.6.2.4 zugefihrt werden. Dabei sollen raum-
strukturell vertragliche Folgenutzungen angestrebt werden, die zu einer flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar beitragen.

Nach Plansatz 1.6.2.2 ist der ortliche Siedlungsflachenbedarf (Gewerbe und Woh-
nen) vorrangig durch militdrische Konversionsflachen gegentber der Inanspruch-
nahme von bisher unbebauten Flachen im Au3enbereich zu decken. Konversions-
flachen mit hoher 6kologischer Qualitat oder entsprechendem Potenzial sollen in
den jeweils angrenzenden Freiraumverbund einbezogen bzw. renaturiert werden.
Zudem sollen Flachenbereitstellungen fir die Erzeugung von erneuerbaren Ener-
gien geprtft werden. Aufgrund der umfanglichen Malnahmen im Zuge der Konver-
sion sind Zwischennutzungen fur Teilflachen anzustreben.

Der Bereich zwischen der Anna-Sammet-Stral’e und Bad Kreuznacher Stral3e ist
als ,sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstiger Flachen“ dargestellt, das
Vorhaben steht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht entge-
gen, sondern setzt die im Regionalplan vorgegebenen Ziele in verbindliche Bauleit-
planung um.

Landesweiler Bi bund Rheinland-Flalz ()

Sonstige Waldllache, Gehalz (M)
Sanstige landwirschaftliche Gebiete und sonsiige Flachen [MN)

Gewaisser (M)

Abbildung 3: Auszug der Raumnutzungskarte, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar mit Plange-
biet (Metropolregion Rhein-Neckar, 2014)

Siedlungsdichtewerte

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sollen in der Metropolregion
Rhein-Neckar folgende Dichtewerte fur Wohnbauflachen angestrebt werden:

Oberzentren 90 Einwohner/ha; Mittelzentren sowie im baden-wirttembergischen
Teilraum 60/80 Einwohner/ha; Grundzentren im rheinland-pfalzischen, Unterzentren
im hessischen sowie Kleinzentren im baden-wurttembergischen Teilraum 50/60 Ein-
wohner/ha; und sonstige Kommunen 40/50 Einwohner/ha.
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4.1.2

Dabei gelten die héheren Werte fir die Kommunen im hochverdichteten Kernraum,
die niedrigeren Werte fir die Kommunen in den verdichteten Randzonen und in den
landlichen Raumen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von etwa 3,0 ha. Im Zuge
der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans des Spinelli Quartiers wurde
eine Prognose Uber die entstehenden Wohneinheiten und der moglichen Einwoh-
nerzahl innerhalb des Geltungsbereichs erstellt. Nach derzeitigem Stand werden ca.
590-630 Einwohner im Plangebiet wohnen (in Abhangigkeit zur Nutzung durch Kita
oder nicht). Die Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhangig, wieviel
Flache tatsachlich fir Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird.

Fir das gesamte Planungsgebiet ergibt sich damit eine zu erwartende Siedlungs-
dichte von ca. 197-210 EW/ha'. Dieser Wert liegt deutlich (iber den durch die Regi-
onalplanung angegebenen Richtwerten fir Oberzentren von 90 Einwohner/ha.

Der hochverdichtete Kernraum der Metropolregion weist teilrdumlich Einwohner-
dichtewerte von Uber 150 EW/ha auf (vgl. 1.1.3 G), so dass der errechnete Dichte-
wert flr das Plangebiet mit ca. 197-210 EW/ha dem Kernraum entspricht.

Durch die besondere Begebenheit, dass der Groldteil des Areals der ehemaligen
Spinelli Barracks als unbebauter Freiraum (Grinflache) freigehalten werden soll,
kann eine erhéhte Verdichtung innerhalb der Siedlungsentwicklungsflache vertreten
werden.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 15.07.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des
Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim wurde im Planbereich geandert.

Das Planverfahren zu den Konversionsflachen wurde entkoppelt von der Gesamt-
fortschreibung des Flachennutzungsplans betrieben. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich ,Spinelli Barracks umfasst nicht nur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 71.56, sondern das gesamte rund 85 ha grof3e ehemalige
militarische Areal sowie nordlich angrenzende Erganzungsflachen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache“ und
~Entwicklungsflache® mit einer grofflachigen nicht zentrenrelevanten Handelsein-
richtung dargestellt (siehe Abbildung 4). Diese Handelseinrichtung wird derzeit
westlich des Plangebietes realisiert.

Die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde am 07.07.2020 be-
kannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf steht im Einklang mit den Zielen des Flachennutzungs-
plans und ist aus ihm entwickelt.

' Berechnungsgrundlage H+G,13.12.2022, ca. 280-300 WE in Abhangigkeit zur Nutzung durch Kita.
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Nachrichtliche Ubernahmen
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Abbildung 4: Aktueller Flachennutzungsplan - Gesamtfortschreibung (Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim, 2023).

41.3 Bestehende Bebauungspldne

Der 6stliche Bereich des Plangebiets Giberschneidet sich mit dem Geltungsbereich
des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 71/17 ,Im Rott*, der flir den Bereich des
Plangebietes eine StralRenbahnflache (Vorhalteflache fur eine Wendeschleife der
Stadtbahn) innerhalb einer &ffentlichen Grinflache festsetzt (siehe Abbildung 5).

Der Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stra3e Nord“ er-
setzt in seinem Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan Nr. 71/17 ,Im
Rott*.
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4.2

Abbildung 5: Uberlagerung des Geltungsbereiches mit Bebauungsplan Nr. 71.17 ,Im Rott* [(Stadt
Mannheim, 2024), bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt]

Sonstige Kommunale Vorgaben

Wohnraumprogramm Mannheim

Das 12-Punkte-Programm zum Wohnen in Mannheim (V145/2018) wurde ange-
sichts der dynamischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt 2017 entwickelt. Es
hat zum Ziel, den Wohnungsbau zu starken und u. a. mithilfe der GBG Mannheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH den Neubau preisginstiger Mietwohnungen flr
breite Bevolkerungsschichten zu verstetigen. Raumlich soll sich die Wohnraument-
wicklung auf Konversionsflachen, Brachflachen untergenutzten Gewerbeflachen
und privaten Baullicken konzentrieren. Zudem wird ein Quotenmodell flr preisguns-
tigen Wohnungsbau eingeflhrt, welches fir Wohnungsbauvorhaben ab einer Gro3e
von 10 WE einen verpflichtenden Anteil von mindestens 40 % preisglinstigen Miet-
wohnraums uber stadtebauliche Vertrage festsetzt. Stadtische Grundstlicke werden
zum Zweck preisgunstigen Wohnungsbaus verbilligt und nach Konzeptqualitat ver-
geben oder es werden Erbbaurechte gewahrt. Dartber hinaus werden mogliche
Stadtebauférdermittel systematisch eingesetzt und gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte gefordert.

Zentrenkonzept Mannheim

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts 2018 legt das Einzelhandelsangebot in der
Stadt Mannheim dar. Verkaufsflachen und Lebensmittelbetriebe werden nach Stadt-
bezirken analysiert und auf Grundlage dessen die zentralen Versorgungsbereiche
und Stadtteilzentren raumlich abgegrenzt. Durch eine Einordnung dieser in ver-
schiedene Kategorien ergibt sich eine Zentrenhierarchie. Ziel des Zentrenkonzepts
ist die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Mannheims,
wobei sich die Entwicklungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (u. a. die In-
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nenstadt) und Quartierszentren konzentrieren sollen. Dort soll die jeweilige Einzel-
handels- und Funktionsvielfalt und Identitat sowie die kurzen Wege und die Nahver-
sorgungsstruktur erhalten und gestarkt werden.

Larmaktionsplan Mannheim

Mit der Richtlinie 2002/49/EG uber die Bewertung und Bekampfung von Umge-
bungslarm (EU-Umgebungslarmrichtlinie) wurde im Juni 2002 erstmalig europaweit
eine Vorschrift erlassen, die sich mit der Erfassung von Larmbelastungen und der
Erstellung von MaRnahmenplanen befasst. Ziel der Richtlinie ist es, europaweit auf
der Grundlage harmonisierter Larmbelastungs-Kennzahlen (Larmindizes) und Be-
rechnungsverfahren ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekampfung
von Umgebungslarm zu realisieren. Dabei ist es das Ziel, schadliche Auswirkungen
einschlief3lich Belastigungen durch Umgebungslarm zu verhindern, ihnen vorzubeu-
gen oder sie zu vermindern.

Wesentliche Bestandteile der Umgebungslarmrichtlinie sind zum einen die Larmkar-
ten, mit denen die bestehende Belastung durch Umgebungslarm ermittelt werden
soll und zum anderen der Larmaktionsplan, mit dem die Larmprobleme und
Larmauswirkungen geregelt werden sollen. Im Zuge der Umsetzung der EU-Umge-
bungslarmrichtlinie sowie der nationalen Regelungen in den §§ 47a-f Bundes-Im-
missionsschutzgesetz wurden seit 2007 die Larmkarten und der Larmaktionsplan
erstellt und seither regelmaRig Uberprift. Derzeit sind die Larmkarten in der Uberar-
beitung.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassung

Die Stadt Mannheim legt entsprechend der strategischen Klimaschutzziele in ihrem
Leitbild ,Mannheim 2030 besonderen Wert auf die Austibung einer Vorbildrolle bei
der nachhaltigen Stadtentwicklung. Der Klimaschutzaktionsplan befindet sich der-
zeit in der politischen Beratung und Abstimmung. Auch bei Bebauungsplanen wer-
den besondere Anforderungen zur Erfillung dieses Leitzieles gestellt:

* Emissionsarme Mobilitat

» Stadtgriin erhdht die Lebensqualitat und garantiert ein gutes Klima
= Leben am Wasser

= Mannheim als klimafreundliches Okosystem

= Klimaschutz-Allianz der Wirtschaft

= Bildung fur nachhaltige Entwicklung

Der Bebauungsplan soll auf die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung ausgerichtet werden, sodass die darin enthaltenen Festsetzungen diesen Zie-
len nicht entgegenstehen.
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4.3 Rechtliche Planungsvorgaben

431 Naturschutzgebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich Naturschutzgebiete (siehe Abbildung 6).

Das zum Plangebiet nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das ca. 2,4 km sudwest-
lich liegende Naturschutzgebiet ,Unterer Neckar: Maulbeerinsel” (Schutzgebiets-Nr.
2.102). Ein weiteres Naturschutzgebiet ,Viehwaldchen, Apfelkammer, Neuwald-
chen® (Schutzgebiets-Nr. 2.174) liegt norddstlich in einer Entfernung von ca. 3,2 km
zum Geltungsbereich.
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Abbildung 6: Naturschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 2024)

4.3.2 Landschaftsschutzgebiet

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich Landschaftsschutzgebiete (siehe Abbildung 7).

Die zum Plangebiet nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind:

=  Weidenbergel (Schutzgebiets-Nr. 2.22.016)
in ca. 1,5 km nordwestlicher Richtung

= Kéafertaler Wald (Schutzgebiets-Nr. 2.22.005)
in ca. 2,3 km norddstlicher Richtung

= Feudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013)
in ca. 900 m sudwestlicher Richtung

= Langgewann (Schutzgebiets-Nr. 2.22.017)
in ca. 1,2 km sudostlicher Richtung
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Kafertal

Vogelstang

Walistadt /

Abbildung 7: Landschaftsschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 2024)

4.3.3 Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

43.4 Denkmalschutz
Schutzausweisungen nach dem Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und in
planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

4.3.5 Wasserschutzgebiete

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen im Plangebiet und in planungs-

relevanter Umgebung nicht vor.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet (Bezeichnung: ,\WSG-039-Mannheim-Ka-
fertal MVV RHE AG*; Gebiets-Nr. 222039) befindet sich in ca. 2,2 km Entfernung
nordodstlich des Plangebiets (Wasserschutzzone Il B) (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 2024)

Geschiitzte Biotope

Geschltzte Biotope nach § 33 NatschG BW sind nicht direkt, liegen jedoch in raum-
licher Nahe. Das nachstgelegene geschiitzte Biotop ,Feldhecke in Sportanlage 'Ka-
fertal Std"™ (Gebiets-Nr. 164172220015) befindet sich in ca. 350 m Entfernung west-
lich des Plangebiets (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9: Geschitze Biotope im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 2024)

NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befin-
den sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemafl den Vorgaben
der FFH-Richtlinie. Als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet ist eine Teilflache des
FFH-Gebiets ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-Nr.
6617-341) ca. 1,0 km Luftlinie siiddstlich des Plangebiets zu nennen (siehe Abbil-
dung 10).
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Abbildung 10: NATURA 2000-Gebiete im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 20

4.3.7 Naturdenkmal

Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befindet sich ei

24)

n Naturdenkmal.

Das nachstgelegene flachenhafte Naturdenkmal ist ,Die Bell“ (siehe Abbildung 11),
ein Sanddinenrest innerhalb des Feudenheimer Birgerparks im Stadtteil Feuden-
heim. Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020 wird das Natur-
denkmal durch die Auflistung zweier pragender Biotope ,Sanddiine” und ,Sand-Tro-

ckenrasen“ charakterisiert.
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Abbildung 11: Naturdenkmaler im Umfeld des Plangebietes (LUBW, 2024)
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4.3.8

Sonstige wesentliche Satzungen der Stadt Mannheim

Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim

Einige Baume im Untersuchungsraum unterliegen der Baumschutzsatzung (Sat-
zung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Griinbestanden (Stadt Mannheim,
2019) der Stadt Mannheim. Geschitzt sind danach alle Baume aulRerhalb des Wal-
des, die einen Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem
Erdboden, haben. Bei mehrstammigen Exemplaren ist die Summe der Stammum-
fange maRgebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm, gemessen 100 cm Uber
dem Erdboden, erreichen muss. Bei Eingriffen in die geschiitzten Baume miissen
vorab entsprechende Genehmigungen bei der zustandigen Fachbehoérde beantragt
werden. Fur Eingriffe, die zu einer Bestandsminderung fuhren, kdnnen nach der
Satzung Ersatzpflanzungen verlangt werden.

Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli

Der Bebauungsplan Nr. 71.56 ,,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strale Nord® ist
Bestandteil der Ubergeordneten Rahmenplanung der Konversionsflache Spinelli.
Die planerischen Zielstellungen des Rahmenplan Spinelli sind somit auf das Plan-
gebiet Ubertragen worden. Unter Anwendung von Weilbuchprozessen und Blirger-
beteiligungen wurden planerische Rahmenbedingungen fur die stadtebauliche und
freiraumplanerische Entwicklung festgehalten.

Ein besonderer Fokus bei der geplanten Umnutzung liegt auf dem Aspekt des Frei-
raums. Uber 70 % der ehemals militérisch genutzten Flache werden als Griinanlage
(Griinzug Nord-Ost) von Bebauung freigehalten. Hier wurde im Jahr 2023 eine Bun-
desgartenschau ausgerichtet. Unter dem Leitbild ,Stadt weiterbauen® werden die
nérdlich und sudlich an die Flachen anschlieRenden Stadtbezirke Kafertal und Feu-
denheim durch die Schaffung von neuem Wohnraum arrondiert.

Wohnraum

Um auch fiir die Zukunft ausreichenden und bezahlbaren Wohnraum zu haben, hat
der Gemeinderat der Stadt Mannheim im Juni 2017 ein 12-Punkte-Programm zum
Wohnen unter Bericksichtigung einer Sozialquote beschlossen. Damit sollen zu-
klinftig 40 Prozent der Neubauwohnungen ab zehn Wohneinheiten preisginstig an-
geboten werden. Dabei ist die Prioritatenfolge der formulierten Anteile (Mietwohnun-
gen, Eigentumswohnungen, Eigenheime) zu wahren. Diese Regelungen sollen
durch entsprechende Vertragswerke gesichert werden.

Mobilitat

Die Ziele des Mobilitatskonzepts sollen den Bewohner von Kafertal Sud/ Im Rott
ermoglichen, ihre Wege selbststandig, umweltfreundlich und sicher zurlickzulegen.
Dies soll mittels Schaffung eines vielseitigen Angebots an attraktiven Alternativen
zum MIV erreicht werden. Gleichzeitig wird angestrebt, Larm- und Schadstoffimmis-
sionen zu reduzieren. Dies soll mittels Férderung des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) erreicht werden. Der DB-Bahnhof Mannheim Kéfertal soll in das S-
Bahnnetz des RNV integriert werden. Zusatzlich ist die ErschlieBung des Quartiers

Seite 24



Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord* Begrundung
13.03.2025 §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

durch eine mdgliche Realisierung einer im Nahverkehrswegeplan enthaltenen
Stadtbahntrasse zu einem spateren Zeitpunkt vorgesehen. Die Elektromobilitat soll
durch Integration dezentraler Ladestationen im 6ffentlichen Raum unterstutzt wer-
den. Parkraummanagement soll das Angebot und die Nachfrage an Stellplatzen flr
den ruhenden Verkehr durch festgelegte Dauern und Geblhren steuern (Stadt
Mannheim, 2018: S. 118).

Griunraumgestaltung

Der Landschaftsraum, welcher durch die Entsiegelung der ehemaligen Spinelli
Barracks geschaffen wird, dient der Kaltluftentstehung sowie der Verbesserung des
Klimas flr die angrenzenden Wohngebiete. Gleichzeitig werden die Rander der Fla-
che fir weitere Umweltfunktionen, wie beispielsweise Malnahmen des Regenwas-
sermanagements genutzt. Uber das neu konzipierte Wegenetz werden die geplan-
ten Freiflachen an die bestehenden sowie geplanten Wohngebiete angebunden.
Vereinzelte ,Grunfinger reichen bis in die Wohngebiete hinein und schaffen ein at-
traktives Wohnumfeld® (Stadt Mannheim, 2018: S. 94). Der Ansatz der Freiraument-
wicklung verfolgt das Ziel, weitrdumige Aufenthaltsflachen zu schaffen und den
Landschaftsraum bis in die Stadt fortzufuhren.

Klimafolgeanpassung

Im Vorfeld zu der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Projekt ,Um-
setzung der kommunalen Klimaanpassung in die Bauleitplanung im Pilotprojekt der
Entwicklung des Gelandes der Spinelli Barracks/Griinzug Nordost in Mannheim® ein
,Konzeptkatalog zur Anpassung an den Klimawandel in der Bauleitplanung® erstellt
(LUBW, 2018: S. 113). Darin werden beispielhaft, anhand der drei Gibergeordneten
Anpassungsziele (1. Minderung der sommerlichen Uberhitzung und der Folgen von
Trockenheit, 2. Férderung stadtklimatischer Ausgleichsleistungen, 3. Naturnaher
Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge), Mallnahmen zur Minimierung der nega-
tiven Auswirkungen des Klimawandels vorgestellt.

Klimaschutz/Energie

Bestandteil des Rahmenplans ist ein regeneratives Energieversorgungskonzept.
Dies sieht vor, die Versorgung der neu entstehenden Bebauung weitgehend durch
erneuerbare Energien zu leisten. Hierbei erfordert die stark variierende Dichte der
Bebauung von freistehenden Einfamilien- bis zu Mehrfamilienhdusern genau abge-
stimmte Warmeversorgungssysteme. Zentrale bzw. dezentrale Losungen wie Kalt-
warmenetze (Argothermie und Abwarme aus den bestehenden Gebauden), Fern-
warme sowie Erdwarme wurden hierzu als mogliche Lésungsanséatze vorgestellt
(Stadt Mannheim, 2018: S. 110).

Nachhaltiges Bauen und 6kologische Baustoffe

Fur den Klimaschutz sind im Neubau auch die verwendeten Baustoffe von Bedeu-
tung. Ein wichtiges Thema in der Quartiersentwicklung sind deshalb Baumaterialien,
die wiederverwendbar, abbaubar oder nachwachsend sind und damit als CO,-arme
Baustoffe die Klimabilanz im Baubereich deutlich verbessern. Zur Erreichung der
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Ziele auf Spinelli sollten bei der geplanten Entwicklung von Modellprojekten naturli-
che und nachwachsende Baustoffe eine wichtige Rolle spielen.

Soziale Infrastrukturen

Durch die Einrichtung von sozialen Infrastrukturen soll die Wohnnutzung attraktiv
erganzt werden. Zu diesen zahlen geplante Kindertagesstatten, ein Jugendzentrum,
eine zentral gelegene Grundschule, ein Quartierszentrum sowie umgrenzend im
Erdgeschossbereich um den Quartiersplatz gelegene gewerbliche Flachen. Eine
Durchmischung von kulturellen Institutionen, Einzelhandels- und Gastronomieange-
boten deckt den taglichen Bedarf und dient zudem als Kommunikation- und Begeg-
nungsort.

Stadtebauliches Konzept und Abwicklung

Im vom Gemeinderat beschlossenen Rahmenplan Spinelli (vgl. Beschluss
VV483/2018) werden unter dem Leitbild ,Stadt weiterbauen® die nérdlich und sudlich
an die Kasernenflache anschlieRenden Stadtbezirke Kafertal und Feudenheim ar-
rondiert. Viele Ziele und Mallinahmen des Rahmenplans sind bereits umgesetzt oder
befinden sich zurzeit in der Umsetzungsphase. Durch dieses Bebauungsplanver-
fahren wird die Entwicklung komplettiert.

Das Stadtebauliche Konzept flihrt die Konzeption entlang der Anna-Sammet-Stralte
weiter. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich
Anna-Sammet-Stralle Nord“ (siehe Abbildung 12) umfasst den nérdlichen Bereich
der geplanten Wohnbauentwicklung angrenzend an das Spinelli-Areal bzw. den be-
reits beschlossenen Bebauungsplan Nr. 71.54 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-
StralRe Sud".
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Abbildung 12: Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des Rahmenplans Spinelli [(Stadt Mann-
heim, 2018), bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt]

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Quartiersplatz (Chisinauer Platz), welcher
das Zentrum des neuen Quartiers bildet. Durch das Angebot von Nahversorgung,
Gastronomie und Dienstleistung (insbesondere durch den Bebauungsplanverfahren
Nr. 71.57 ,Spinelli / Quartierszentrum Anna-Sammet-Stral3e“ umgesetzt und recht-
lich gesichert) werden dort kommerzielle Nutzungen in das urbane Wohnumfeld in-
tegriert und ein lebendiger stadtischer Ort geschaffen (Stadt Mannheim, 2018: S.
56). Neben dem Quartiersplatz sind entlang der Volklinger Strale zwischen Bad
Kreuznacher Strale und Anna-Sammet-Stralle weitere kommerzielle Nutzungen
mdglich und kénnen mit urbanen Wohnformen gemischt werden. Die Erdgeschosse
stehen flur weitere Dienstleistungen und nachbarschaftliche Veranstaltungen zur

Verfligung (Stadt Mannheim, 2018: S. 82).

Das stadtebauliche Konzept ist durch eine hohe Flexibilitdt gekennzeichnet. Vor al-
lem auf der Baufeldebene ist eine vielfaltige typologische Mischung der Wohnfor-
men moglich. Durch die effektive Flachenausnutzung des urbanen Mehrfamilien-
hausbaus wird bezahlbarer Wohnraum umsetzbar. Einzelhduser oder Hausgruppen
kénnen freistehend oder in Form von Reihenhausern eine wichtige Funktion bei der
Anbindung an die bestehenden Strukturen in Kafertal Sud/Im Rott erflllen. Sie
zeichnen sich durch private Garten aus und leisten durch ihren hohen Griinanteil

einen Beitrag zur Wohnqualitat (Stadt Mannheim, 2018: S. 79).

Im Jahr 2015 begann das Bauleitplanverfahren mit dem Aufstellungsbeschluss fur
das gesamte Spinelli-Areal, dem Bebauungsplan Nr. 71.48 ,Spinelli Barracks und
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5.2.1

Griinzug Nordost*“. Der Geltungsbereich umfasste neben der ehemaligen Kasernen-
flache Spinelli Barracks im Norden auch angrenzende Flachen zwischen Wachen-
heimer StraRe und Dirkheimer Stral’e sowie 6stlich davon Flachen zwischen der
Anna-Sammet-Stralle und der Bad Kreuznacher Stralle bzw. der Elisabeth-Blau-
stein-StralRe (vgl. Beschluss V482/2015). Aufgrund der GroRe des Plangebiets und
der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung des Gesamtareals
wurde das Plangebiet nach der friihzeitigen Beteiligung im Frihjahr 2017 in mehrere
Teil-Bebauungsplane aufgeteilt.

Die wichtigsten Ziele der vorliegenden Planung sind:

= Starkung eines lebendigen Stadtquartiers mit dem Nutzungsschwerpunkt
Wohnen,

= Schaffung von Wohnraum fir etwa 590 bis max. 630 Menschen in dem Be-
reich des Bebauungsplans ,Spinelli /Teilbereich Anna-Sammet-Stralle
Nord*,

= Bereitstellung eines vielfaltigen und bezahlbaren Wohnungsangebotes fur
unterschiedliche Nutzer,

= Bereitstellung der Versorgungseinrichtungen (Kindertagesstatte),

» Fortschreibung des bestehenden Stadtkérpers durch Weiterfliihren und
Starken der Ubergeordneten Achsen und Bezlige,

= Vernetzung der 6ffentlichen Raume,

= Entwicklung von Wegeverbindungen in das Gebiet hinein, so dass sinn-
volle stadtrdumliche Bezlige entstehen,

= Bertcksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung, u.a. durch Gewahrleistung von Luftaustausch, nachhaltigen Um-
gang mit dem Niederschlagswasser, klimatische Ausgleichsbereiche (In-
nenhoéfe, Dach- und Fassadenbegrinung), Produktion und Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie ambitionierte Energiestandards und

= Verwendung der ressourcenschonenden und nachhaltigen Baumaterialien,
die wiederverwendbar, abbaubar oder nachwaschend sind. Von der Dam-
mung mit Naturmaterialien wie Flachs, Hanf, Schilf und Stroh bis zur Fas-
sade sollen die Gebaude gesund, klimaschonend und gut gestaltet sein.

Fortschreibung Stadtebauliches Konzept Anna-Sammet-Strae Nord

Das vom Gemeinderat der Stadt Mannheim beschlossene stadtebauliche Konzept
aus dem Rahmenplan Spinelli wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fort-
geschrieben. Damit ist es als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB Grundlage flr den Bebauungsplan und in der Abwagung zu beriicksich-
tigen.

Stadtebauliche Grundkonzeption

Das Plangebiet erstreckt sich noérdlich der Anna-Sammet-Stralde und sidlich der
Bad Kreuznacher Stralle (Siehe Abbildung 13). Im Westen begrenzt es von der Vol-
klinger StralRe. Durch die Quartiersentwicklung wird die bestehende Stadtstruktur
sudlich der Anna-Sammet-Strale unter dem Motto ,Stadt weiterbauen* fortgeschrie-
ben.
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Es soll ein lebendiges Stadtquartier mit dem Nutzungsschwerpunkt urbanes Woh-
nen und einer ausgewogenen Sozialstruktur entstehen, dessen Wohnangebot ein
breites Spektrum von zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern anspricht. Die
entstehenden multicodierten, verkehrsberuhigten o6ffentlichen Rdume und Wohn-
wege zeichnen sich durch ein hohes Maf} an Diversitat und Nutzbarkeit fur alle aus
und erlauben zahlreiche Mdglichkeiten fir nachbarschaftliches Leben.

S~ 8
%2
/a8 |

Abbildung 13: Ausschnitt des Planes ,Spinelli Quartier Mannheim Anna-Sammet-Strale Nord“ (Hah-
nig und Gemmeke, 2024)

5.2.2 Bebauungsstruktur

Die Wohnbebauung im Plangebiet zeichnet sich durch eine heterogene Mischung
aus moderatem und urbanem Geschosswohnungsbau sowie Einfamilienhausern in
unterschiedlichen Verdichtungsgraden aus (Siehe Abbildung 14). Hervorzuheben ist
in diesem Zusammenhang der urbane Mehrfamilienhausbau, welcher einer Vielzahl
von Nutzergruppen den bendtigten Wohnraum zur Verfligung stellt.

Im westlichen Teil des Plangebiets entlang der Vélklinger Stralle, der Bad Kreuzna-
cher Stralte und der Anna-Sammet-Stralle sind die StralRenziige nochmals urbaner
gepragt. In den Erdgeschosszonen des Geschosswohnungsbaus soll sich Ge-
werbe, Dienstleistungen und Gastronomie ansiedeln.

Neben der Wohnnutzung ist innerhalb des Plangebietes auch eine Kindertagesein-
richtung und eine Sammelgarage vorgesehen.
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Urbanes verdichlete Einrichtungen
Menrfamiienhaus Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus-Typologie  Parkhaus/Kindertagestitte

Abbildung 14: Wohnnutzungen [(Stadt Mannheim, 2018: S. 90), bearbeitet Planungsgruppe Darm-
stadt]

Mobilitat und ErschlieBung

Das Wohnumfeld soll zugunsten einer Mobilitat im Umweltverbund positiv beein-
flusst werden. Dabei werden in Kooperation mit andern Plangebieten folgende Ziele
verfolgt:

» Schaffung eines vielfaltigen Angebots attraktiver und direkt zuganglicher
Alternativen zum eigenen Pkw, die es ermdglichen, das Verkehrsmittel je
nach Wegezweck auszuwahlen, zu kombinieren und zu variieren

»= Reduktion von Larm und Luftschadstoffen

» Sicherung der Mobilitat auch fir Senioren, Familien und sozial benachtei-
ligte Gruppen

» Aufbau eines weitgehend barrierefreien Wohnumfelds mit einem Wege-
und Erschlielungsnetz, das umweltfreundliche Mobilitdtsformen begunstigt

= Die Stellplatze sind in nahegelegen Quartiersgaragen und Parkhauser oder
in Tiefgaragen unterzubringen. Oberirdische Stellplatze sind nur als &ffentli-
che Stellplatze zulassig. Ausnahme hierzu bilden gesondert gekennzeich-
nete Stellplatze, die der Aufnahme von Pool-Fahrzeugen im Sharingmodell
oder fur Behindertenparkplatze dienen sollen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die westlich des Plangebie-
tes bestehende Volklinger Strale und die sldlich bestehende Anna-Sammet-
StralRe. Die Vaolklinger Stral3e bildet darUiber hinaus eine wichtige Hauptverbindung
zwischen dem zukunftigen Quartier und der B38. Zugleich stellt sie die Hauptwege-
verbindung fur FuBganger und Radfahrer zum ndérdlichen Kafertaler Zentrum und
zum Bahnhof dar. Sowohl die Vélklinger Stral3e als auch die Anna-Sammet-Stralle
haben als Zufahrtsstralen eine reprasentative Wirkung und sollen entsprechend
ausgestaltet werden.
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Von den HaupterschlieSungsstraen fihren Wohnstrallen in die einzelnen Wohn-
blécke sowie in die angrenzenden Wohngebiete.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ebenfalls Gber Wohnstralen. Auf-
grund der topografischen Verhaltnisse, die einen Tiefpunkt im Plangebiet zeigen,
wird das Gelandeniveau innerhalb des Plangebietes angehoben, um die Oberfla-
chenwasser sicher abzuleiten und den Uberflutungsschutz zu gewéhrleisten. Die
Entwasserung der Wohnstralien erfolgt Richtung Anna-Sammet-Stral3e, in der be-
reits im Rahmen der Erschliefung des Bebauungsplans Nr. 71.54 ,Spinelli / Teilbe-
reich Anna-Sammet-Strale Sid“ eine Flutmulde gebaut wurde und die bereits so
dimensioniert wurde, dass sie die Oberflachenwasser aus dem Plangebiet aufneh-
men kann. Der sich aus der Anhebung ergebende Hohenunterschied am sudlichen
Grundstlicksrand der Bebauung entlang der Bad Kreuznacher Straflte muss baulich
(z. B. Uber eine Wand) ausgeglichen werden.

Derzeit gibt es Planungstberlegungen die Vélklinger Stralle direkt an die B38 an-
zubinden, der neue Knotenpunkt wirde Uber Abbiegemdglichkeiten aus Richtung
Westen nach Kéfertal Stid/Im Rott sowie zusatzliche Fahrbeziehungen aus dem
Plangebiet heraus in beide Fahrtrichtungen verfligen. Diese Planungen sind in der
Konzeptionsphase und werden bis zum Erstbezug des Gebietes nicht umgesetzt.

Sharing-Angebote

Zusatzlich zum klassischen MIV, dem eigenen Auto, sollen Mobilitatsangebote in
Form von Sharing-Angeboten fir Fahrrader und Pkw etabliert werden.

Das Ziel ist es, durch gezieltes Mobilitdtsmanagement mit einem niedrigschwelligen
Angebot innovativer und moderner Fortbewegungsmittel wie elektrischer Poolfahr-
zeuge, Pedelecs und Lastenradern mit Beginn der Aufsiedlung die Sharing-Ange-
bote zur Verfigung stellen zu kdnnen, um die Alltagsmobilitdt von Beginn an im
Sinne des Mobilitatskonzepts zu organisieren. Da die MWSP Eigentimerin der zu
vermarkteten Flachen ist, werden im Rahmen der Grundstlcksverhandlungen kinf-
tige Investoren entsprechend beraten und ein entsprechendes Konzept mit ihnen
ausgehandelt.

PKW-Stellplatze

Das Parken wird kunftig starker innerhalb von Sammelgaragen (Parkhausern) ge-
bindelt. Damit soll der Prasenz des ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen Raum zu-
gunsten von mehr Aufenthaltsqualitdt gemindert werden.

Zur Vermeidung von Dauerparkern sollen die 6ffentlichen Stellplatze im Plangebiet
bewirtschaftet werden.

Eine begrenzte Anzahl an wohnraumnahen Stellplatzen fir Car-Sharing-Angebote
innerhalb des WA, soll dem Sharing-Angebot gegentiber dem individuellen PKW
hdhere Attraktivitat verleihen.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Als Grundlage fir ein gut funktionierendes urbanes Mobilitatskonzept und im Hin-
blick auf eine zukunftige Veranderung von Mobilitatsverhalten kommt einem attrak-
tiven offentlichen Nahverkehr eine hohe Bedeutung zu.

Aus diesen Griinden wurde fiir das Plangebiet perspektivisch eine Stadtbahnlinie
angedacht und die Verkehrsraume entsprechend definiert. Ein konkreter Zeitplan
fur die Umsetzung einer Stadtbahnlinie liegt bislang nicht vor. Die Stadtbahntrasse
ist im Bereich des Plangebietes von der Koblenzer Strale kommend entlang der
Anna-Sammet-Stralle Uber den Quartiersplatz und weitergehend zu Wachenheimer
Strale angedacht.

Am DB-Bahnhof Mannheim Kafertal halt derzeit ein einziger Regionalzug am Tag.
Ab 2020 soll der DB-Bahnhof Mannheim Kéfertal wieder in das S-Bahnnetz des
Rhein-Neckar-Verbunds integriert und mindestens im Stundentakt bedient werden.

Bis zur Umsetzung der Stadtbahnlinie wird Kéafertal Stid/Im Rott durch einen Bus-
vorlaufbetrieb (neuer Routenverlauf der Buslinie 53) erschlossen.

FuRgéanger- und Radverkehr (NMIV)

Ziel ist es, durch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums die nicht-motorisierte Fort-
bewegung besonders attraktiv, sicher und barrierefrei zu gestalten und so Voraus-
setzungen fir ein autoarmes Wohnen zu schaffen. Kurze Wege innerhalb des Plan-
gebietes werden das ZufuRgehen und Radfahren ebenso beginstigen wie eine
hohe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum und klar wahrnehmbare Orientie-
rungspunkte.

Zur Foérderung des Radverkehrs gehoéren direkt zugangliche und sichere Abstell-
moglichkeiten an den Wohnhausern, eine attraktive Radverkehrsinfrastruktur inklu-
sive Fahrradwegen sowie optimale Kombinationsmaoglichkeiten mit dem offentlichen
Nahverkehr. Dessen Haltepunkte sollen fulllaufig und mit dem Fahrrad schnell er-
reichbar sein. Auch bestehende Haltepunkte sollen durch MaRnahmen wie die Ver-
besserung von Uberquerungsmdglichkeiten z. B. der bestehenden Bahntrasse im
Westen und der B38 im Norden des Plangebietes attraktiver gestaltet werden.

Entlang der Volklinger Strae soll zuklnftig ein Radschnellweg verlaufen, der die
Bewohner des neuen Quartiers sowie der bestehenden Quartiere schnell und direkt
durch den Park in die Mannheimer Innenstadt fihrt und damit eine klare Alternative
zum eigenen Fahrzeug bietet. Weitere Radverbindungen bleiben bestehen bzw.
werden mit dem neuen Netz verknipft, so dass auch kurze Ful3- und Radwege in
die umliegenden Stadtteile gesichert sind.

Barrierefreiheit

Ziel ist es, durch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums die nicht-motorisierte Fort-
bewegung attraktiv, sicher und barrierefrei zu gestalten und so Voraussetzungen flir
ein rucksichtsvolles Miteinander und autoarmes Wohnen zu schaffen. Kurze Wege
innerhalb des Plangebietes werden das Zufuflgehen und Radfahren ebenso be-
glnstigen wie eine hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und klar wahr-
nehmbare Orientierungspunkte.
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Fir mobilitdtseingeschrankte Personen sind eine barrierefreie Zuganglichkeit und
Mobilitat sehr wichtig. Geltende DIN-Normen und die Landesbauordnung werden
beim Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsraume berilcksichtigt, um diese sicher und
barrierefrei auszugestalten.

Darunter zahlen gut erreichbare OV-Haltestellen, gefahrlos zu querende StralRen
und Kreuzungsbereiche sowie barrierefreie Gehwege. Geschéfte, Kultur-, Freizeit-
und Sporteinrichtungen. Auch innerhalb von Mehrfamilienhdusern sind entspre-
chend der Landesbauordnung barrierefreie Wohnungen vorzughalten.

Griinstruktur

Innerhalb des Plangebietes ist bis auf offentliche verkehrsbegleitende Grunflachen
nur eine offentliche Wiesenflache vorgesehen. Innerhalb der einzelnen Wohnblécke
befinden sich begriinte Gemeinschaftshofe, die den verschiedenen Bewohnern und
Nutzergruppen als Treffpunkt und Begegnungsraum dienen.

Der Mangel an éffentliches Grin innerhalb des Plangebietes wird durch die angren-
zende Grunflache und Parkanlage (ehem. BUGA-Gelande) ausgeglichen. Die na-
turnahe Grunflache ist der Teil der wichtigen Frischluftschneise (Griinzug Nordost).
Der in unmittelbarer Nahe des Spinelli-Quartiers durch die BUGA entstandene
Sport- und Bewegungspark mit Spielstationen, Spielplatzen, Parkouranlage und
weiteren Bewegungsangeboten bleibt erhalten.

Dadurch ergibt sich eine sehr hohe Grin- und Freizeitqualitat fur das Plangebiet,
welches Teil des Spinelli-Quartiers ist.

Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge

Um die Kuhlungsfunktion des Wassers zu nutzen, soll das lokale Niederschlags-
wasser in den bebauten Bereichen so lange wie mdglich am Standort gehalten wer-
den. Auch in Trockenperioden wird dadurch ein Vorrat an Wasser des Plangebietes
gesichert.

Der stadtebauliche Entwurf liefert neben dem Wassermanagement fur normale Re-
genereignisse auch ein Konzept zur Ableitung von Oberflachenwasser in Flutmul-
den innerhalb der Parkschale und im Bereich der Gemeinbedarfsflachen fur Starkre-
genereignisse.

Grundsatzlich gilt die Reduzierung versiegelter Bereiche als Hauptstrategie, um fur
Starkregenereignisse vorzusorgen. Innerhalb des Plangebietes werden jedoch ne-
ben den Grinrdumen wie Baumscheiben und Angerflachen auch die Gemein-
schaftshéfe und Gartenbereiche zur zusatzlichen Optimierung des Wasserhaus-
halts herangezogen. Die Gemeinschaftshéfe und Gartenbereiche werden bei nor-
malen Wetterbedingungen fur Freizeit und Erholung genutzt. Im Falle von Starkre-
genereignissen fungiert er als Retentionsflache und kann groRe Wassermassen auf-
nehmen. Dabei verandert er seine Gestalt, wobei er zur Uberflutungsvorsorge und
Klimafolgeanpassung beitragt, mikroklimatisch wirksam ist und multifunktional nutz-
bar wird.

Ziel der Optimierung der Regenwasserversickerung vor Ort ist die Unterstitzung der
Grundwasseranreicherung. Auf diese Weise wird ein naturnaher Wasserhaushalt
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erreicht, mit allen Vorteilen der Abklhlung durch Verdunstung und des Schonens
von Grundwasser.

Energie

Das Plangebiet wird an das Fernwarmenetz angebunden. Ein Anschlusszwang wird
jedoch nicht formuliert, um kinftigen Investoren die Option zu lassen, hier eigene
und autarke Versorgungskonzepte zu verfolgen. Ziel ist es, die Neubebauung rege-
nerativ bzw. CO,-arm mit Warme und Strom zu versorgen. Mdglichst viel thermische
und elektrische Energie kann direkt im Quartier und im Umfeld gewonnen und von
den Bewohnern genutzt werden.

Das Thema der Energiebilanz der einzelnen Bauvorhaben wird im Rahmen der Kon-
zeptvergabe eine vertiefende Auseinandersetzung erfahren und wird ein wichtiges
Vergabekriterium im Auswahlprozess sein.

Hierbei spielt neben dem energetischen Standard der Gebaude, der Form der Ener-
gieversorgung, auch die gewahlten Baumaterialien und Konstruktionen eine wich-
tige Rolle.

Klima

Um flr die steigenden Jahrestemperaturen sowie die verlangerten Hitze- und Tro-
ckenperioden der Zukunft gewappnet zu sein, missen die Erhitzung der bodenna-
hen Atmosphéare vermindert und die nachtliche Abkuhlung geférdert werden. Er-
reicht werden kdénnen diese Ziele durch einen guten Luftaustausch zwischen den
bebauten und unbebauten Gebieten.

Damit die kiihle Luft, die auf den Freiflachen entsteht, moglichst ungehindert in die
bebauten Bereiche strémen kann, missen bestimmte Kriterien erflllt sein. Dazu ge-
héren der Verlauf des Gelandes, die Stellung und Form der Baukérper und das Ar-
rangement der verwendeten Vegetation.

Durch die Entwicklung des durchgangigen Grinzugs Nordost und den damit ver-
bundenen Rickbau bzw. die Entsiegelung auf Spinelli werden neue Raume fur die
Kaltluftentstehung geschaffen. Auf den extensiv genutzten Freiflachen kann die Luft
nachts abkuhlen. Sie werden dadurch zum Frischluftproduzenten fir das gesamte
Quartier.

Um den Luftaustausch zwischen Quartier und Griinzug zu gewabhrleisten, wurde der
stadtebauliche Entwurf seit Beginn der Planungen aus klimadkologischer Sicht ste-
tig optimiert. Zum einen wurde in der Parkschale auf hohe und querriegelartige Stré-
mungshindernisse verzichtet, wodurch die Kaltluft deutlich besser in die Wohnquar-
tiere geleitet werden kann. Zum anderen wurde die Bebauungsstruktur an klimatisch
relevanten Stellen gezielt gedffnet. Die Frischluft dringt dadurch ungehindert in das
Quartier und tragt dort zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Innerhalb des Quar-
tiers wurden Gebaude und Wegestrukturen so angepasst, dass grof3zligige, von
Bebauung freigehaltene Bereiche entstehen. Diese funktionieren nicht nur aufgrund
ihrer Dimension und des hohen Grlinanteils als klimatische Ausgleichsbereiche.
Auch ihre Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und durch Verdunstung
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wieder an die Umwelt abzugeben, unterstutzt die Idee des klimaoptimierten Quar-
tiers. Fur die Planung der Innenhdfe wird den Investoren fachliche Beratung zur
Seite gestellt, damit diese in ihrer Dimension neben allen anderen Nutzungen als
klimatische Ausgleichsbereiche funktionieren kénnen.

Weitere MalRnahmen, die im Quartier zu einer klimaangepassten Entwicklung bei-
tragen, sind schattenspendende Baume im Stralenraum sowie Fassaden- und
Dachbegriinungen.

Entsprechende dem Klimaschutzaktionsplan 2030 der Stadt Mannheim werden fol-
gende Handlungsfelder hinsichtlich den Ziele der Klimaanpassung und des Klima-
schutzes betrachtet:

Energieproduktion

Das Ziel besteht darin, den verbleibenden Energiebedarf weitestgehend
Uber erneuerbare Energien abzudecken. MaRnahmen sollen ergriffen wer-
den, um den Umstieg bei den Energietragern hin zu kohlenstoffarmen und
kohlenstofffreien Energietragern zu beschleunigen.

Gewerbe, Handel, Dienstleistungen

Es wird darauf hingewiesen, dass es in diesem Bereich Unternehmen gibt,
bei denen der Energieverbrauch im Verhaltnis zum Umsatz einen hohen
Kostenfaktor darstellt. Daher sollten MalRnahmen ergriffen werden, um den
Energieverbrauch in diesem Bereich zu reduzieren und die Energieeffizienz
zu verbessern.

Flachennutzung

Durch die Versiegelung der Béden geht Lebensraum verloren und wichtige
Bodenfunktionen werden gestoért. Das Ziel ist, eine nachhaltige Nutzung
der Flachen zu férdern und negative Auswirkungen auf die Umwelt zu mini-
mieren.

Grun-blaue Infrastrukturen

Die MalRnahmen zielen darauf ab, die Wohn- und Lebensqualitat sowie den
Gesundheitsschutz durch urbane Grinflachen und qualitativ hochwertige
Freirdume zu verbessern. Das Handlungsfeld hat neben der sozialen Kom-
ponente auch eine hohe Relevanz fir die Anpassung des Siedlungsraums
an die Folgen des Klimawandels, z. B. die Reduktion von Hitzeinseln und
der Erhéhung der Resilienz der Stadt gegen Starkregen und Hochwasser.
Das Ziel ist es daher, eine nachhaltige Stadtentwicklung zu férdern, die den
Bedurfnissen der Bevdlkerung entspricht und gleichzeitig den Herausforde-
rungen des Klimawandels gerecht wird.

Mobilitat

Ein hohes Mal} an betrieblicher Mobilitat soll mit mdglichst wenig Verkehr
realisiert werden. Beschaftigtenverkehre (d. h. die Fahrten der Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen zur Arbeitsstatte), die dienstliche Mobilitat und die
Nutzung der Fuhrparks der Unternehmen sollen mit geringeren verkehrsbe-
dingten Energieverbrauchen und CO,-Emissionen erfolgen. Das Ziel ist es
daher, eine mdglichst klimaschonende Abwicklung séamtlicher mit den wirt-
schaftlichen Aktivitaten der Mannheimer Unternehmen einhergehenden
Verkehre zu erreichen.

Private Haushalte
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= Das Ziel ist es, den Energieverbrauch und die damit verbundenen Emissio-
nen in privaten Haushalten zu reduzieren, insbesondere durch die Forde-
rung von energetischen Sanierungen von Wohngebauden sowie durch
Maflnahmen zur Férderung eines nachhaltigen Konsums und einer klima-
freundlichen Erndhrung.

=  Kommunale Verwaltung

= Das Ziel ist es, den Energieverbrauch und die damit verbundenen Emissio-
nen in stadtischen Einrichtungen zu reduzieren und bis spatestens 2030
klimaneutral zu werden, um eine Vorbildfunktion flir Unternehmen und Biir-
gerinnen und Burger zu erflllen.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nut-
zung fest. Entsprechend dem Ziel der Planung werden im Bebauungsplan vorwie-
gend Wohnnutzungen festgesetzt. In Anknlpfung an die umgebende Nutzungs-
struktur, die stadtebauliche Konzeption und entsprechend der Lage im Plan- und
Stadtgebiet sind verschiedene Bereiche innerhalb des Plangebietes nach der Art
der baulichen Nutzung unterschieden. So befinden sich allgemeine Wohngebiete im
Osten des Plangebietes und damit in Richtung bestehender Wohngebiete, wahrend
im Westen — angrenzend und Teil des neuen Stadtteilzentrums — urbane Wohnge-
biete festgesetzt sind.

Allgemeines Wohngebiet - WA

Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend der Schaffung von Wohnraum.
Sie ermdglichen neben der Wohnnutzung aber auch erganzende, das Wohnen nicht
stérende bzw. zum Wohnen zugehdrige Nutzungen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete steht das Wohnen dement-
sprechend im Vordergrund. Die Aufnahme der Gemeinbedarfsanlagen (Anlagen fur
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) in den Zulassigkeitska-
talog intendiert die Schaffung einer Infrastruktur, die neben der Versorgung des Ge-
bietes mit offentlichen Dienstleistungen, auch ein Angebot zur Freizeitgestaltung
bzw. zur Teilhabe am offentlichen Leben umfasst. Dies entspricht dem konzeptio-
nellen Gedanken stadtischer und lebendiger Wohnquartiere. Abweichend von
§ 4 Abs. 2 BauNVO werden hierbei die Anlagen fur kirchliche Zwecke ausgeschlos-
sen, fur die hinreichend alternative Standortangebote innerhalb des Plangebietes
(in den urbanen Gebieten) und in den angrenzenden Gebieten zur Verfligung ste-
hen.

Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sind dem Zulassigkeitskatalog des
§ 4 BauNVO folgend weitere, das Wohnen ergénzende und gleichzeitig nicht beein-
trachtigende, Nutzungsarten vorgesehen. Diese Nutzungsarten sollen der Versor-
gung, der gesellschaftlichen Kommunikation, sowie der Daseinsfur- und -vorsorge
der Wohnbevdlkerung dienen. Einige der im Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs. 3
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BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlos-
sen. Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird mit dem hé-
heren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch hinsichtlich der notwendigen Stell-
platze, begriindet. Die mit diesen Nutzungen einhergehende erhéhte Verkehrsbe-
lastung wirde ggf. auch zu einer Unvertraglichkeit des konzeptionell angedachten
Gebiets- und Erschlieungscharakters flihren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen stiinden in einer direkten flachenhaften Konkur-
renz zur Wohnnutzung, so dass bei einer allgemeinen oder auch ausnahmsweisen
Zulassigkeit dieser Nutzungen eine Verdrangung des dringend bendtigten Wohn-
raums stattfinden konnte.

Von Tankstellen gehen daruber hinaus weitere nicht unerhebliche Beeintrachtigun-
gen fur die umgebenden Wohnnutzungen aus. Diese resultieren insbesondere aus
den Ublichen Offnungszeiten bis in den spaten Abend, den aus dem Ziel- und Quell-
verkehr entstehenden Larmemissionen sowie olfaktorischen Beeintrachtigungen
durch Benzolgeruch und Abgasen. Diese Beeintrachtigungen wirden dem Leitziel
zur Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes widersprechen.

Zur Sicherung der Wohnruhe einerseits sowie zur Starkung des neuen Stadtteilzent-
rums am Chisinauer Platz andererseits sind in den allgemeinen Wohngebieten auch
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir Verwaltung und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes nicht zulassig. Diese Nutzungen sind in den angrenzenden
urbanen Gebieten in direkte Nahe zum neuen Stadtteilzentrum zulassig, um so
gleichzeitig die Zentrumsfunktion des neuen Stadtteilzentrums zu starken.

Urbanes Gebiet - MU

Das Ziel der Festsetzung des urbanen Gebiets ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir ein lebendiges Stadtquartier, welches durch unter-
schiedliche Formen des Wohnens, aber auch durch Einzelhandel, Gewerbeflachen
und sonstige urbane Nutzungen gepragt ist.

Als urbane Gebiete sind die 6stlich an den Chisinauer Platz angrenzenden Bauge-
biete entlang der Vaélklinger Stral3e festgesetzt. Sie bilden damit zugleich einen sanf-
ten Ubergang zu den nordlich der Bad Kreuznacher StralRe angrenzenden Gewer-
begebieten und den Richtung Osten angrenzenden allgemeinen Wohngebieten.

Der Chisinauer Platz soll das o6ffentliche Zentrum des neuen Stadtquartiers, das sich
zwischen der Durkheimer Strale/ Bad Kreuznacher Straf3e im Norden und der Le-
onie-Ossowaski-Promenade im Suden erstreckt. Das Zentrum ist damit zugleich
Bindeglied zwischen den neuen Baugebieten und den westlich, nérdlich und 6stlich
angrenzenden bestehenden Stadtquartieren. Das neue Stadtteilzentrum dient als
Nahversorgungzentrum fur den ganzen Stadtteil K&fertal Sud. Es sichert die fullau-
fige Erreichbarkeit von Gitern des taglichen Bedarfs nachhaltig und langfristig. Ein-
zelhandelsschwerpunkt innerhalb des neuen Stadtteilzentrums bildet das Sonder-
gebiet fur zentrenrelevanten Einzelhandel westlich der Volklinger Stralle.

Um ein langfristig stabiles Zentrum zu schaffen und den Chisinauer Platz als offent-
lichen Raum mit Aufenthaltsqualitat in seiner Funktion als Kristallisationspunkt der
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Bevolkerung zu starken, werden an den Platzrandern weitere Nutzungen mit Publi-
kumsverkehr angeordnet. Um diesem Ziel folgend einen mdglichst groRen Mix an
Nutzungen (gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen) zu ermdglichen und
gleichzeitig Wohnraum zu schaffen, wird ein urbanes Gebiet festgesetzt und sowohl
horizontal aus auch vertikal gegliedert.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Um dem Baugebietstyp des urbanen Gebietes zu entsprechen,
werden alle drei Hauptnutzungsarten als allgemein zulassig festgesetzt.

Wesentliches Merkmal des urbanen Gebietes ist, dass die Nutzungsmischung nicht
gleichgewichtig sein muss. Es muss aber eine gewisse Bandbreite vorliegen bzw.
angestrebt werden. Jedoch sollten auch die weniger stark vertretenen Nutzungen
das Gebiet mitpragen.

Im MU 1 und damit angrenzend an den sudlichen Teil der Vélklinger Strafl’e und im
Ostlichen Teil der an der Anna-Sammet-Stral3e vis a vis zum Chisinauer Platz sind
zur Starkung der Zentrumsfunktion Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speise-
wirtschaften zulassig. Um jedoch den Umfang entsprechend der Bedarfe vor Ort zu
begrenzen und keine Konkurrenz zu anderen Zentren aufzubauen sowie um die
Wohnraumschaffung zu begulnstigen, sind beide Nutzungen ausschlief3lich im Erd-
geschoss zu lassig. Im MU 2 sind Einzelhandelsbetriebe dementsprechend generell
nicht zulassig.

Die Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im MU1 und
MU 2 ausschlieRlich im Erdgeschoss und 1. OG zulassig. Somit werden die Nutzun-
gen dieser Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung und die Nutzung der Ge-
meinschaftshofe nicht wesentlich storen.

Die Geschafts- und Blrogebaude, Anlagen fur kirchliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten und Tankstellen, sind in beiden MU-Gebieten nicht zuldssig. Fur diese
Nutzungen gibt es aktuell keinen Bedarf, so dass der Schaffung von Wohnraum der
Vorrang eingeraumt wird. Teilweise sind sie wegen ihrer potenziell negativen Aus-
wirkungen stadtebaulich nicht erwinscht.

Neben Vergnugungsstatten werden auch Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegen-
dem Sex- und Erotiksortiment sowie sonstige Gewerbebetriebe sowie Betriebe und
Einrichtungen, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausge-
richtet sind und ausgeschlossen, da diese Betriebe und Laden negative Auswirkun-
gen auf das unmittelbare Umfeld haben und die Wohnqualitdt mindern. Durch die
Ansiedlung solcher Betriebe ist mit einem ,Trading-Down-Effekt” fir das Plangebiet
sowie fur die umliegenden Bereiche zu rechnen.

Werbeanlagen der AulRenwerbung, die flr Fremdwerbung bestimmt sind, sind eine
Unterart der gewerblichen Nutzung. Diese Werbeanlagen werden ausgeschlossen,
da sie eine stérende Wirkung auf das stadtebauliche Bild haben kénnen.
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6.2.1

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) fur die einzelnen Baufelder in der Nut-
zungstabelle sowie Uber die zulassigen Gebaudehéhen flr die einzelnen Baufenster
in der Planzeichnung bestimmit.

Das vom Gemeinderat der Stadt Mannheim beschlossene stadtebauliche Konzept
aus dem Rahmenplan wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrie-
ben und in den Grundziigen umgesetzt. Damit ist es als sonstige stadtebauliche
Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Grundlage flir den Bebauungsplan und in
der Abwagung zu berticksichtigen. Die teilweise hohen Dichten und die damit ein-
hergehende Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO ergeben sich aus
diesem Konzept. Ein entsprechender Ausgleich in Form unbebauter Innenbereiche
wird unmittelbar im Wohnblock sowie insbesondere durch den stdlich fast unmittel-
bar angrenzenden Grlinzug Nordost geschaffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Grundlage zur Festsetzung der GRZ ist das stadtebauliche Konzept zur Fortschrei-
bung des Rahmenplans Spinelli.

Durch die angestrebte héhere Baudichte und Nutzungsvielfalt werden die Orientie-
rungswerte fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO in einigen Baufeldern tber-
schritten.

Im MU liegt die GRZ (BF 1 und 2) unterhalb des Orientierungswerts von 0,8. Die
GRZ ergibt sich dabei zum einen aus der Anpassung der Bebauungsstruktur an die
umgebenden Wohngebiete sowie zum anderen aus der Schwerpunktsetzung auf
die Schaffung von Wohnraum. Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden
innerhalb des Baufeldes 1 eine GRZ von 0,65 und innerhalb des Baufeldes 2 eine
GRZ von 0,5 festgesetzt.

Innerhalb des Baufeldes 5 liegt die festgesetzte GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1
BauNVO uber den Orientierungswerten des § 17 BauNVO fur allgemeine Wohnge-
biete. Das Baufeld 5 ist konzeptionell als Experimentierfeld des Stadtebaus flr ex-
perimentelle Wohnformen wie z. B. Clusterwohnen (gereihte Typologien mit hoher
Dichte) gedacht. Um hier neue Wohnformen testen zu kénnen, wird hinsichtlich der
Verdichtung mehr Spielraum zugelassen.

Innerhalb des Baufelds 3 ist entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine Sam-
melgarage vorzusehen, die eine gewerbliche Nutzung ausschlie3t und nur den Be-
wohnern dient. Die mit 0,8 hohe GRZ beeintrachtigt daher die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht.

Trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergrenzen des § 17
BauNVO sind in den o. g. Fallen aus stadtebaulicher Sicht die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Eine ausreichende Belichtung, Besonnung
und Beluftung der Bebauung ist durch die freien Innenhdfe gegeben.

Im Bebauungsplan sind innerhalb der Baufelder 2 und 4 die Gemeinschaftsanlagen
in Form von Gemeinschaftshofen festgesetzt. Diese Gemeinschaftshofe werden
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den Baugrundstlicken in den Baufeldern zugeordnet, in denen sie festgesetzt sind.
Die festgesetzten Grinmalnahmen wirken sich ebenfalls positiv auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aus und schlieen gleichzeitig nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt aus. Zum Nachweis des Einhaltens der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden Fachgutachten fir den Bebauungs-
plan angefertigt (Schallimmissionen, Verkehr, Klima). Es wird auf die Erlauterungen
im Umweltbericht verwiesen.

Um die damit verbundene flachenmafRige Reduzierung der Baugrundstiicke hin-
sichtlich der Ausnutzung nicht negativ zu belasten, soll die Gemeinschaftsflache an-
teilig als maRgebende Grundstlicksflache herangezogen werden kénnen.

Um dies zu ermoglichen, wird von § 21a Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht. Da-
nach sind zu der flr die Ermittlung der zuldssigen Grundflache malRgebenden
Grundstucksflache die zugehdrigen Flachenanteile an aulerhalb der einzelnen
Baugrundstilicke - innerhalb eines Baufeldes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen. MaRgeblich fir den Flachenanteil
an den Gemeinschaftsanlagen ist der jeweilige Flachenanteil der Gemeinschaftsan-
lagen bezogen auf das Flachenverhaltnis des jeweiligen Baugrundstlickes zur Ge-
samtflache des Baufeldes, d. h. grolkere Baugrundstiicke bekommen einen héheren
Anteil an der Gemeinschaftsflache. Die Zuordnung wird durch Baulasten und privat-
rechtliche Regelungen erfolgen.

Diese Regelung wird ausdricklich nur fir Gemeinschaftsanlagen innerhalb eines
Baufeldes getroffen. Die Regelung ist nicht fur externe Gemeinschaftsanlagen au-
Rerhalb der einzelnen Baufelder anzuwenden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Analog zur Festsetzung GRZ ist auch bei der GFZ das stadtebauliche Konzept zur
Fortschreibung des Rahmenplans Spinelli Grundlage der Festsetzung. Die Festset-
zungen der GFZ korrespondieren mit den Festsetzungen der GRZ und der festge-
setzten Hohe der baulichen Anlagen.

Im Baufelds 4 liegt die festgesetzte GFZ von 1,6 leicht Uber den Orientierungswerten
der BauNVO, im Baufeld 5 wird sie deutlich Uberschritten. Das Baufeld 5 stellt — wie
bereits oben zur GRZ beschrieben - eine Besonderheit gegenuber den anderen
Baufeldern dar. Dieses Baufeld soll fur experimentellen Wohnungsbau zur Verfu-
gung stehen. Dabei sollen starker verdichtete Wohnformen erprobt werden.

Innerhalb der urbanen Gebiete liegt die festgesetzte GFZ unterhalb der Orientie-
rungswerte der BauNVO. Dies begrindet sich durch die konzeptionell vorgesehene
Bebauung auf den Baufeldern insbesondere aus der geplanten Héhenentwicklung
der Bebauung.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Sicherung der Héhenentwicklung aus der Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans werden im Bebauungsplan maximale und minimale Gebaudehdhen
festgesetzt. Dies sichert eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet.
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Metern Gber Normalnull (m . NN) gemaf
Planeinschrieb festgesetzt.

Bei der Ausarbeitung der max. Gebaudehdhen wurden auf Basis der der in der Fort-
schreibung des stadtebaulichen Rahmenplans vorgesehenen Vollgeschosse flir un-
terschiedliche Nutzungen unterschiedliche Geschosshéhen zugrunde gelegt. Fur
Garagengebaude wurde eine Geschosshéhe von 3,0 m angenommen, wahrend sie
fur Kindertagesstatte 3,5 m betragt. Fir alle anderen Gebaude sind Geschosshéhen
von 3,3 m angenommen. Zusatzlich wurde ein Spielraum von 2,0 m hinzuaddiert,
um eine gewisse Flexibilitat in der Ausfihrung zu haben.

Um in der spateren Ausfihrungsplanung in Bezug auf technische Notwendigkeiten
flexibel reagieren zu koénnen, darf die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
(GHmax) durch notwendige Dachaufbauten (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, An-
tennenanlagen) und sonstige eingehauste technische Anlagen (z. B. Liftungsanla-
gen, Klimagerate, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie etc.) Uberschritten wer-
den.

Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Art und Weise, in der die Gebaude in Bezug auf die
seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundsticken angeordnet werden. Im Be-
bauungsplan werden im Sinne des § 22 BauNVO verschiedene Bauweisen festge-
setzt.

Die Bauweise wird in Anlehnung an die Fortschreibung des Rahmenplans, das stad-
tebauliche Konzept, definiert. Dem entsprechend gelten die Bauweisen ,nur Einzel-
haus und Hausgruppe®“ sowie zwei abweichende Bauweisen.

Die Bauweise ,nur Einzelhaus und Hausgruppe® sind Teil der offenen Bauweise ge-
maRk § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Festsetzung der offenen Bauweise betrifft aus-
schlieBlich die Stellung der Gebaude in Bezug auf Grundstucksgrenzen, so dass die
Gebaude zunachst mit seitlichem Grenzabstand, entsprechend der geltenden LBO,
errichtet werden missen und die Lange der bezeichneten Hausformen héchstens
50 m betragen darf.

Das Einzelhaus ist ein freistehendes Gebaude und darf nicht mit dem ,Einfamilien-
haus* verwechselt werden. Demnach kénnen Einzelhauser auch gréRere Kubaturen
haben, die jedoch im Einklang mit dem entsprechenden Grenzabstand und der ma-
ximalen Gebaudelange vereinbar sein missen. Einzelhauser kdnnen mehrere Ein-
gange besitzen (Mehrparteienhauser, etc.)

Bei der Zulassung von Hausgruppen handelt es sich um eine vom Verordnungsge-
ber zugelassene Modifikationen der offenen Bauweise. Eine Hausgruppe besteht
aus mindestens drei auf benachbarten Grundsticken (Realteilung) stehenden
selbststandigen Gebauden mit jeweils eigenen Eingangen.

Im stadtebaulichen Konzept sind entlang der Vélklinger Stral’e und Anna-Sammet-
Strale geschlossene Blockrandbebauungen vorgesehen, die nur vereinzelt durch
Offnungen zur Frischluftzufuhr und damit zur Verbesserung des Mikroklimas durch-
brochen werden. Die geschlossenen Blockrander dienen zum einen der Schaffung
von klaren Raumkanten und damit der Fassung des 6ffentlichen Raums sowie zum
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anderen der Abschirmung rickwartigen Freibereiche und Wohnbaugrundstiicke vor
dem Verkehrslarm und damit der Wohnruhe. Dies spricht fir die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO. Die stadtebauliche Zielset-
zung der geschlossenen Bauweise setzt eine durchgehende Bebauung innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache voraus. Um dieser durch den Verordnungsge-
ber gewollten, jedoch nicht deutlich genug formulierten Intention der geschlossenen
Bauweise zu verdeutlichen und einer genauen Bestimmbarkeit zuzufihren, wird die
abweichende Bauweise ,a1“ festgesetzt. Fir die abweichende Bauweise ,a1“ gilt
die geschlossene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 3 BauNVO. Des Weiteren wird
klarstellend festgesetzt, dass auch Gebaude oder Gebaudeteile innerhalb eines
Baugrundstlckes ohne seitliche Abstandsflachen zueinander errichtet werden mus-
sen. Somit ist sichergestellt, dass zwischen mehreren Gebauden innerhalb eines
Baugrundstiickes keine Absténde entstehen kénnen. Offnungen in Form von Durch-
gangen die auf gewisse Geschosse begrenzt sind, sind jedoch zulassig.

Im Baufeld 5 ist - dem Baufeld, das flir experimentelle Wohnformen gedacht ist, ist
die abweichende Bauweise ,a2“ festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit dem
Zusatz, dass auch Gebaudelange uber 50 m zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien defi-
niert. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Bauli-
nien sind zur Sicherung einer markanten Raumflucht im Stral3enbild entlang der Bad
Kreuznacher Stral3e, der Vélklinger Stra’e und der Anna-Sammet-Strale festge-
setzt. Zur Schaffung eines klimagerechten Quartiers und damit zur Sicherung von
Frischluftschneisen und Freiflachen innerhalb der Baufelder, sind die Uberbaubaren
Grundstucksflachen eng am stadtebaulichen Konzept orientiert. Um gleichzeitig fir
untergeordnete Bauteile, die der grundsatzlichen Zielsetzung nicht zuwiderlaufen,
Freirdume zu schaffen, wurden klar umgrenzte Uberschreitungsmdglichkeiten defi-
niert.

Wohnungsbezogene Freiflachen bestimmen in einem hohen Maf} die Wohnqualitat.
Zur Steigerung der Wohnqualitat werden dementsprechend Uberschreitungen der
festgesetzten Baugrenzen fir nicht Gberdachten Terrassen, Erker und Balkone von
2,00 m zugelassen. Aufgrund ihrer moéglichen Dominanz in der Erdgeschosszone
werden geschlossene Terrassen (Wintergarten) nicht zugelassen.

Gemal § 23 Abs. 2 BauNVO kann ein Vor- und Zuricktreten von Gebaudeteilen im
Bereich von Baulinien in geringfigigem Ausmal zugelassen werden. Des Weiteren
kénnen im Bebauungsplan weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
zugelassen werden. Nach allgemeiner Rechtsprechung liegt ein Vor- oder Zurtck-
treten in einem in geringfligigem Ausmal dann vor, wenn die vortretenden Teile
gegenuber der gesamten Baumasse nicht nennenswert ins Gewicht fallen. Fur die
Erhéhung der Wohnqualitat sind die Uberschreitung der festgesetzten Baulinien
durch vortretende Erker oder Balkone entlang der Anna-Sammet-Stral’e und Bad
Kreuznacher Str. bis zu 1,50 m zuldssig. Die Summe der Uberschreitungen durch
Balkone darf maximal 1/3 der Gebaudelange betragen. Uber 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist eine lichte Hohe von 2,00 m einzuhalten. Der damit eingeschrankte Um-
fang der zulassigen Uberschreitungen der Baulinie ermdglicht die Sicherung einer
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markanten Raumflucht durch den Hauptbaukérper im StraRenbild. Die Balkone wer-
den gegenuber der gesamten Baumasse untergeordnet. Am sidlichen Rand der
Baufelder 6 und 7 sind zwischen der Anna-Sammet-Stral3e und den Uberbaubaren
Grundstucksflachen Baume zum Erhalt festgesetzt. Zur Sicherung dieser Baume ist
die Uberschreitung der Baulinien nur zuldssig, wenn zum Erhalt festgesetzte Baume
nicht beeintrachtigt werden.

Konzeptionelles Ziel ist ein klimagerechtes Quartier, in dem u. a. Fassadenbegru-
nungen vorgesehen sind. Zum Schutz der Gebaudefassaden und aus bautechni-
schen Griinden missen die Fassadenbegrinungen teilweise an dem Hauptge-
baude vorgelagerte Rahmenkonstruktionen (Rankgeruste) hergestellt werden. Die
vorgelagerten Rahmenkonstruktionen mit integrierter Fassadenbegrinung sind da-
bei fest mit dem Hauptgebaude verbunden und stellen somit ein Teil des Hauptge-
baudes dar. Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch
Rankgeruste fir Fassadenbegriinungen ist bis zu 0,50 m zulassig.

Des Weiteren kann eine direkte Begriinung der Fassade erfordern, dass in gewis-
sem Umfang von der Baulinie abgewichen wird, um den Bodenkontakt der Bepflan-
zung herzustellen. Diese Abweichungen missen gegeniber den Hauptfassadenbe-
standteilen deutlich untergeordnet sein. Die Summe der Uberschreitungen durch
Fassadenbegrinung darf maximal 1/3 der Gebaudelange betragen.

Bei der Errichtung von Kellergeschossen werden zur naturlichen Beliftung Keller-
lichtschachte erforderlich. Um die Herstellung von Lichtschachten technisch umset-
zen zu kdnnen und gleichzeitig Baulinien einhalten zu kénnen, ist eine Festsetzung
zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch Kellerlicht-
schachte getroffen worden.

Warmepumpen sind regelmafig nicht als Nebenanlage nach § 14 BauNVO zu qua-
lifizieren. Zur Hauptanlage gehdéren nach funktionaler Betrachtung alle Teile der An-
lage, die Kern- bzw. notwendiger Bestandteil der Hauptnutzung sind. Hierzu zéhlen
jedenfalls die fir die Funktionsfahigkeit zwingend notwendigen Bestandteile, so
auch die der Versorgung dienenden Warmeerzeugungsanlagen. Insoweit ist davon
auszugehen, dass die Warmepumpe regelmalig als Teil der Hauptanlage zu be-
werten ist. Damit waren Warmepumpen zunachst nur in den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Gemal den Erleichterungen
in § 6 Abs. 1 LBO sind Warmepumpen als bauliche Anlagen nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig. Die Errichtung einer Warmepumpe kann somit nach
§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig sein. Die Entscheidung Utber
eine Ausnahme nach § 23 Abs. 5 BauNVO liegt im pflichtgemafien Ermessen der
unteren Bauaufsichtsbehdrde. Um bereits im Bebauungsplan klarstellend zu regeln,
dass Warmepumpen als Teil der Hauptanlage auch aufl3erhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig sind, wurde eine entsprechende Festsetzung getrof-
fen.
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6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen

Oberirdische Stellplatze sind bis auf wenige Ausnahme ausschlief3lich innerhalb des
Garagengebaudes in Baufeld 3 als Quartiersgarage fur das gesamte Quartier zu-
l&ssig. Im Sinne eines klimaschonenden Stadtebaus und einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden sollen die erforderlichen Pkw-Stellplatze zum einen ge-
stapelt werden und zum anderen so errichtet werden, dass sie bei weiterem Fort-
schreiten der Mobilitdtswende und dem damit verbundenen Wegfall von Pkw-Stell-
platzen rickgebaut werden kénnen.

In wenigen Fallen sind zusatzlich bis zu zwei Stellplatze innerhalb der Baufelder in
den mit ,St“ gekennzeichneten Flachen zulassig. Diese Stellplatze sind fur beson-
dere Zwecke, wie beispielsweise Carsharing vorgesehen, die im Sinne eines ge-
meinwohlorientierten Stadtebaus privilegiert werden sollen. Im Baufeld 6 ist die Un-
terbringung einer Kindertageseinrichtung vorgesehen. Um diesem besonderen Nut-
zungszweck nachzukommen, sind hier ausnahmsweise bis zu drei Stellplatze zu-
lassig.

Fahrradabstellanlagen

Ziel der Planung ist die weitgehende Reduzierung des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) innerhalb des Plangebietes. Aus diesem Grund soll der Fahrradverkehr
innerhalb des Plangebietes gefordert und attraktiv ausgestaltet werden. Alle Fahr-
radtypen sollen unkompliziert abgestellt werden kdnnen und die Erreichbarkeit der
Fahrrader solle fur alle moglichst komfortabel sein. Aus diesen Grinden ist festge-
setzt, dass Fahrradabstellanlagen Uberwiegend im Erdgeschoss (und im Unterge-
schoss) der Gebaude hergestellt werden und mindestens 10 % der Bruttogeschoss-
flache jedes Erdgeschosses eines Gebaudes als Fahrradabstellanlagen herzustel-
len sind. Ausgenommen davon sind Gebaude innerhalb der mit ,EH" festgesetzten
Bereiche, die Uber nicht mehr als zwei Wohneinheiten verfligen (Einfamilienhduser),
bei denen auch weniger Geschossflache ausreichend erscheint.

Zusatzlich sind in Teilen der Vorgarten (vgl. Kapitel 6.5.4) nicht tberdachte Fahrrad-
blgel zulassig, die insbesondere dem Besucherverkehr dienen sollen.
Miillbehalterstellplatze

Millbehélter sollen das stadtebauliche Erscheinungsbild im Quartier nicht beein-
trachtigen. Im besten Fall sollen sie nicht wahrgenommen werden kdnnen. Mullbe-
halterstellplatze sind daher ausschliellich ins Gebaude integriert im Erdgeschoss
oder im Untergeschoss zulassig.

Sonstige Nebenanlagen

Durch Kleintierhaltung kann es zu Geruchs- und Larmbelastigungen kommen. Um
dem Nachbarschutz und der Wohnruhe Sorge zu tragen, sind Nebenanlagen zur
Kleintierhaltung nicht zugelassen.
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6.7

6.8

6.8.1

Zur Gewahrleistung eines geordneten Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von
dominant wirkenden Nebenanlagen im StralRenbild ist die Errichtung von Nebenan-
lagen in den Vorgartenzonen reglementiert und verortet. Grundsatzlich sind nur die
Zuwegungen und Feuerwehrzufahrten sowie -aufstellflachen zuldssig, damit die
Qualitat der Freiflachen und Grunstrukturen gesichert wird.

Da die Erdgeschosse der Gebaude fur verschiedene Zwecke genutzt werden, um
einen lebendigen stadtischen Ort zu charakterisieren, bieten die Vorgartenzonen als
Erweiterung des Aulienraums je nach Nutzung des Erdgeschosses verschiedene
Méglichkeiten. In der festgesetzten Vorgartenzone ,,1“ innerhalb des MU 2 sind nicht
Uberdachte Fahrradblgel und Auliensitzbereiche ausnahmsweise zulassig, sofern
im zugehorigen Erdgeschoss eine gastronomische Nutzung untergebracht ist. In
den festgesetzten Vorgartenzonen ,2“ innerhalb des MU 1 und der WA sind nicht
Uberdachte Fahrradbigel und Auflenwohnbereiche in Form von Terrassen aus-
nahmsweise zulassig, sofern im zugehdrigen Erdgeschoss eine Wohnnutzung un-
tergebracht ist. Sofern im Erdgeschoss eine gastronomische untergebracht ist, sind
auch gastronomische Auf3ensitzbereiche zulassig. In den festgesetzten Vorgarten-
zonen ,3“ sind als Nebenanlagen nur notwendige Zuwegungen und Feuerwehrauf-
stellflachen zulassig.

Die Vorgartenzonen sollen eine Staffelung zwischen &ffentlichem und privatem
Raum erzeugen und eine moglichst geringe Versiegelung aufweisen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit der Festsetzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen von Hausgruppen
wird die Wohnqualitat verbessert, da die Beschrankung der Wohneinheiten dazu
beitragt, die Wohndichte auf ein entsprechend den vorgesehenen Grundstlicksver-
haltnissen vertragliches Mal} anzupassen.

Indirekt werden mit der Beschrankung der Wohneinheiten auch die erforderlichen
Stellplatze sowie weitere Nebenanlagen und somit die tatsachlich Gberbauten Fla-
chen auf den privaten Baugrundstiicken mit definiert. Weniger Wohneinheiten be-
deuten folglich einen héheren Anteil an verfigbaren Freiflachen auf dem Grundstick
und damit ein ,Mehr“ an Wohnqualitat.

Dies bedeutet auch, dass mit der Beschrankung der Wohnungen die Belastung der
angrenzenden Stral3en begrenzt wird.
Besonderer Nutzungszweck von Flachen - Garagengebaude

Um das Konzept eines verkehrsarmen Stadtquartiers umzusetzen, ist es notwendig,
ein zentrales Garagengebaude (Parkhaus) als Quartiersgarage anzubieten. Fir das
Plangebiet ist aus diesem Grund innerhalb des Baufeldes 3 ein Garagengebaude
vorgesehen.

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg*“

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden entspre-
chend der zukunftigen Nutzung als Stralenverkehrsflache in der Planzeichnung des
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6.10

6.10.1

6.10.2

Bebauungsplanes festgesetzt. Diese Flachen umfassen die Stral’en sowie Ful3- und
Radwege.

Der Dimensionierung der Verkehrsflachen liegt ein entsprechend der geplanten Nut-
zungen ausgearbeitetes Verkehrskonzept sowie eine darauf aufbauende Erschlie-
Rungsplanung (LPH 2) zugrunde. Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens.

Offentliche Griinflichen

Die ostliche Griunflache innerhalb des Gebietes wird als 6ffentliche Grinflache
.Parkanlage” festgesetzt. Die festgesetzte Griinflache ist Teil der nach Norden wei-
terflhrenden Freihaltetrasse flr die Stadtbahn und geht nach Siden jenseits der
Anna-Sammet-Stralle in die Freiflachen des Griinzugs Nordost Uber. Die Flachen
sind als Wiesen zu erhalten und grundsétzlich von einer Uberbauung oder Versie-
gelung freizuhalten.

Die Ubrigen offentlichen Grinflachen innerhalb des Gebietes dienen der Entwasse-
rung der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und sind als 6ffentliche Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsanlage® festgesetzt. Diese Wie-
senflachen befinden sich ndrdlich der Kita. Innerhalb der festgesetzten Grunflachen
sind Entwasserungsanlage zulassig, sofern sie begrint sind. Die Versickerungsan-
lagen dienen als Retentionsraume, durch ihre Begriinung wirken sie sich gleichzeitig
positiv auf das Mikroklima aus.

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

Oberflachenbefestigung

Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wirken im Vergleich zu Flachen mit
vollstdndigem Wasserabfluss minimierend auf den Eingriff in den Naturhaushalt.
Insbesondere dem Wasserhaushalt und dem Kleinklima kommen diese Mal3nah-
men zugute. Zum einen wird durch diese MalRhahme die Grundwasserspende ge-
fordert und zum andern verbleibt das Niederschlagswasser auf den Flachen, so
dass die Vorfluter von Abwasserspitzen entlastet werden. Erganzend wirken ten-
denziell feuchtere Flachen kleinklimatisch ausgleichend und leisten so einen Beitrag
zu einem angenehmeren Wohnklima.

Versickerung von Niederschlagswasser

Im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Nieder-
schlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt Gber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem
weder wasserrechtliche, wasserwirtschaftliche Belange noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften entgegenstehen.

Entsprechend der Ergebnisse der Versickerungsgutachten (IBES, 2019: S. 6) koén-
nen die anstehenden Sande (und Kiessande) zur Versickerung grundsatzlich her-
angezogen werden.
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6.11

Die Machtigkeit des Sickerraums sollte grundsatzlich mindestens 1,0 m, bezogen
auf den mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW), betragen, um die zur Rei-
nigung der eingeleiteten Niederschlagswasser notwendige ungesattigte Zone weit-
gehend zu erhalten (IBES, 2019: S. 7).

Es wird empfohlen, eine Muldenversickerung und Rigolenversickerung in Betracht
zu ziehen.

Es wird auf das Kapitel 9.9.1 verwiesen.

Freiflaichenbeleuchtung

Die Einschrankung der Leuchtmittel flr die AuRenbeleuchtung auf insektenfreundli-
che Leuchtmittel wie LED-Leuchten oder Natrium-Niederdruckdampflampen ergibt
sich aus dem Minimierungsgebotes nach dem Naturschutzrecht.

Die vorgenannten Leuchtmittel stellen aufgrund der emittierten Wellenlange des
Lichtes keine erhebliche Beeintrachtigung des Lebensraumes von Insekten dar, wie
sie von anderen Leuchtmitteln ausgehen kénnen. Der Regelungsbedarf begriindet
sich darin, dass die vorhandenen und die zu entwickelnden Magerrasenflachen ein
erhebliches Lebensraumpotenzial fur Insekten darstellen.

Die Freiflachenbeleuchtung ist mit einer den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechenden insektenschonenden Beleuchtung auszustatten. Hierunter
zahlen unter anderem Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3000 K und
mit moglichst niedriger Beleuchtungsstarke. Es sind staubdichte Konstruktion des
Leuchtengehauses zu wahlen, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Die
Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf max. 40° C erreichen. Es sind
Leuchtengehause zu wahlen, die kein Licht in oder Uber die Horizontale abstrahlen.

Gemal § 21 Abs. 2 NatSchG BW ist es im Zeitraum vom 1. April bis zum 30. Sep-
tember ganztagig und vom 1. Oktober bis zum 31. Marz zwischen 22 Uhr und 6 Uhr
verboten, Fassaden baulicher Anlagen zu beleuchten. Es ist generell verboten,
Grlnstrukturen (Fassadenbegriinung, Baume, Straucher) anzustrahlen. Um dem
Minimierungsgebot und der Entwicklung des Lebensraums fir Insekten gerecht zu
werden, ist eine durchgangige Beleuchtung verboten und eine Regelung mittels
Zeitschaltuhr, Bewegungsmelder, etc. vorzunehmen.

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Damit alle Bewohner der Gebaude eines Baufeldes zu den im Blockinnenbereich
vorgesehenen Gemeinschaftshdfen gelangen kénnen und eine Durchquerung die-
ser Bereiche mdglich ist, werden entsprechende Gehrechte festgesetzt. Um auf spa-
tere Planungen reagieren zu kdénnen, kann von der Lage und Breite abgewichen
werden.

Durch die Festsetzung von Gehrechten nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird lediglich
die planungsrechtliche Voraussetzung flr eine Inanspruchnahme der Flache ge-
schaffen. Die Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstlck in einer Weise
zu nutzen (z. B. Errichtung von baulichen Anlagen), die die Ausibung des Geh-
rechts behindert oder unmdglich machen wirde. Mit der Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird dagegen noch kein Nutzungsrecht begriindet (s. Urteil:
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6.13

6.13.1

BVerwG 4 BN 9.02). Die Begrindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel
durch einen Vertrag, durch Baulast, Grundbucheintrag etc.

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

Ein pragender Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes sind die im Innenbereich
der Wohnbldcke befindlichen griinen Gemeinschaftshofe, die als Treffpunkt der Be-
wohner dienen und dadurch zu einem lebendigen Miteinander beitragen sollen.

Die Gemeinschaftshofe dienen in erster Linie den Bewohnern der einzelnen Wohn-
blécke zur Freizeitgestaltung und Erholung.

Gemeinschaftsanlagen sind immer private Anlagen, die einem begrenzten Kreis von
Beteiligten gehdren und durch diese gemeinsam genutzt werden. Hierbei ist die Zu-
ordnung der Gemeinschaftsanlagen zu regeln.

Um allen Anwohnern auch einen Zugang zu den Gemeinschaftsanlagen von aulen
zu ermoglichen, werden mittels Gehrechten entsprechende Zuwegungen gesichert.
Diese Gehrechte sind mit einer entsprechenden Dienstbarkeit privatrechtlich zu si-
chern.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Plangebiets kommt es zu Larmeinwirkungen durch Verkehrslarm und
Anlagenlarm (siehe auch Kap. 12.2).

SchallschutzmaBnahmen gegen Verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt anhand der schalltechnische
Orientierungswerte fur Verkehrslarm des Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1. Die Ta-
geswerte beziehen sich auf einen Beurteilungszeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr.
Far die Nachtwerte gilt der Zeitraum von 22.00 bis 06.00 Uhr.

Der Beurteilungspegel beinhaltet eine energetische Mittelung der Immissionspegel
innerhalb der genannten Zeitintervalle. In allgemeinen Wohngebieten sind die Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht mal3geblich zur
Beurteilung der Verkehrslarmsituation, in urbanen Gebieten die Orientierungswerte
von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.

Die Orientierungswerte haben keine bindende Wirkung, sondern sind ein Malstab
des winschenswerten Schallschutzes. Nach Beiblatt 1 der DIN 18005 stellen sie
eine sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau dar. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie — insbesondere
bei Vorliegen einer Vorbelastung — in Grenzen, zumindest hinsichtlich des Verkehrs-
larms, abwagungsfahig.

AuRerdem flhrt das Beiblatt 1 aus, dass der Belang des Schallschutzes bei der in
der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die Abwagung kann
in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zu-
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rickstellung des Schallschutzes fihren. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird ausge-
fuhrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswe-
gen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen.

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fiir die Bauleitplanung
sind, darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im
Einzelfall noch mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist.

Der Abwagungsspielraum verringert sich bei zunehmender Uberschreitung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005. Bei Verkehrslarm wird der Abwagungsspielraum,
den die DIN 18005 mit dem Begriff des ,Orientierungswertes® bietet, durch die Im-
missionsgrenzwerte der 16. Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) kon-
kretisiert.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung betragen in allge-
meinen Wohngebieten tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A) und in Mischgebieten tags
64 dB(A), nachts 54 dB(A). Diese sind als die Schwelle zu sehen, bis zu der die
Verkehrslarmeinwirkungen ohne weitere Kompensationsmallnahmen abgewogen
werden kénnen. Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte gesunde
Wohnverhaltnisse noch gewahrt sind.

Beurteilung der Berechnungsergebnisse

Am Tag (06.00-22.00 Uhr) werden in den bebaubaren Bereichen Beurteilungspegel
bis 65 dB(A) ermittelt, im duRersten Osten des Plangebiets bis zu 66 dB(A). Der
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird im gesamten
Plangebiet Uberschritten. In den urbanen Gebieten wird der Orientierungswert von
60 dB(A) ebenfalls nahezu vollstandig Gberschritten. In der Nacht (22.00-06.00 Uhr)
stellt sich die schalltechnische Situation im Vergleich zu den Orientierungswerten
noch etwas kritischer dar als am Tag. Die maRgeblichen Orientierungswerte von
45 dB(A) in den allgemeinen Wohngebieten und 50 dB(A) in den urbanen Gebieten
werden im gesamten Plangebiet Gberschritten.

Bei Berlicksichtigung einer beispielhaften Bebauung gemal dem stadtebaulichen
Konzept werden an von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudefassaden die
malfgeblichen Orientierungswerte eingehalten. Dies gilt fir die Gberwiegende Zahl
der Fassaden an den Gebauden in 2. Reihe.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte
in den geplanten allgemeinen Wohngebieten und den geplanten urbanen Gebieten
wird hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein Schallschutzkonzept erforder-
lich. Die Gerauscheinwirkungen des Verkehrslarms rufen in Teilen des Plangebiets
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG hervor und die Durchfih-
rung von SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm wird erfor-
derlich. Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche
wurden folgende Schallschutzmalinahmen betrachtet:

MaRnahmen an der Schallquelle

Im vorliegenden Fall sind die Larmeinwirkungen durch die geplante Stral3enbahnli-
nie sowie die Volklinger StralRe pegelbestimmend. Geschwindigkeitsreduzierungen
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fur die StralRenbahn bzw. die Vélklinger Straf3e sind nicht geplant. AuRerdem lassen
sich Geschwindigkeitsreduzierungen im Rahmen der Bauleitplanung nicht durchset-
zen. Daher koénnen sie bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht bertick-
sichtigt werden. Auch der Einbau eines weniger emittierenden Belags (z.B. Griing-
leis) fur die StraRenbahn kommt nicht in Frage, da dies aufgrund der fehlenden
Uberquerungsmaglichkeit zu einer trennenden Wirkung zwischen den Wohngebie-
ten sudlich und nérdlich der Anna-Sammet-Stral3e fuhren wirde. Jedoch sollte im
Zuge der Planung der Straflenbahnstrecke daraufhin gewirkt werden, dass im Kur-
venbereich der StralRenbahn an der Ostlichen Grenze des Plangebiets wirksame
larmmindernde MalRnahmen wie z. B. Behandlungsmalinahmen am Schienenkopf
und Radabsorber vorgesehen werden. Dies stellt eine dem Stand der Larmminde-
rungstechnik entsprechende Mallnahmen dar und fihrt zu einer deutlichen Vermin-
derung der Pegelspitzen in diesem Bereich. Spurkranzschmiereinrichtungen koén-
nen einen Beitrag zur Minderung der typischen Gerausche in Gleisbdgen leisten,
sie verhindern jedoch nicht vollstandig das Auftreten dieser Gerausche.

Differenzierte Ausweisung von Gebietsarten im Plangebiet

Durch eine differenzierte Gebietsgliederung unter schalltechnischen Aspekten, d. h.
einer Anordnung von Nutzungen mit geringer Storempfindlichkeit ndher zur Schall-
quelle als Nutzungen mit einer hohen Stérempfindlichkeit, lassen sich Konflikte ver-
meiden oder zumindest reduzieren.

In dem Plangebiet ist - zumindest soweit dies mit den stadtebaulichen Zielen ver-
einbar ist - in den Bereichen mit den hohen Gerauscheinwirkungen bereits die Aus-
weisung eines im Vergleich zu einem allgemeinen Wohngebiet weniger stéremp-
findlichen urbanen Gebiets vorgesehen. Eine weitere Differenzierung, wie z. B. die
Ausweisung eines Gewerbegebiets oder der gesamten Flache als urbanes Gebiet,
entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Mannheim. Daher wird im Rah-
men der Erarbeitung des Schallschutzkonzepts auf eine weitere Gliederung der Ge-
bietsarten verzichtet.

Einhalten von Mindestabstédnden

Da das gesamte Plangebiet von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffen
ist, ist das Einhalten von Mindestabstanden in der vorliegenden Situation nicht mog-
lich.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Bei der Auswahl der einzusetzenden SchallschutzmalRnahmen zur Schaffung ge-
sunder Wohnverhaltnisse sollte dem aktiven Schallschutz Vorrang gegeben wer-
den, da durch diesen eine Verringerung der Gerauschimmissionen im Wohnumfeld,
d. h. auch in den AuRenwohnbereichen erreicht werden kann. Damit wird dem
Grundgedanken des Gebietsschutzes der DIN 18005 Rechnung getragen. Als ak-
tive SchallschutzmaRnahmen kdénnen z. B. Schallschutzwande oder Erdwalle in un-
mittelbarer Nahe zur Emissionsquelle oder zu den Immissionsorten eingesetzt wer-
den, um die Schallausbreitung zwischen Emissionsquelle und schutzbedurftiger
Nutzung zu behindern und damit die Gerauschimmissionen an den schutzbedurfti-
gen Nutzungen zu vermindern.
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Durchgehende aktive Larmschutzwande sind aufgrund der Nahe zu den Erschlie-
Bungsstrallen oder aufgrund der ErschlieBungssituation in diesen Bereichen nicht
moglich. Zum Schutz von Wohnnutzungen in den Obergeschossen sind aktive
Larmschutzmalinahmen zudem in stadtebaulich angemessener Héhe nicht ausrei-
chend wirksam.

Grundrissorientierung schutzbedirftiger Rdume

Bei der Errichtung oder Anderung der Gebaude wird empfohlen, die Grundrisse der
Gebaude vorzugsweise so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienen-
den Raume (Wohn- und Schlafrdume, Blrordume o. A.) zu den larmabgewandten
Gebaudeseiten orientiert werden. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung
(70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht) werden sowohl am Tag als auch in
der Nacht nicht erreicht. Eine zwingende Festsetzung zur Grundrissorientierung
wird daher als nicht zwingend erforderlich angesehen.

Orientierung von AuRenwohnbereichen

Aufgrund der hohen Gerauscheinwirkungen in Zuordnung zu der Stralienbahnlinie
und der Bad Kreuznacher Stral’e werden MaRnahmen fur Aufienwohnbereiche er-
forderlich.

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf den Aufienwohnbereichen (wie Bal-
kone, Loggien, Terrassen) gibt es im Rahmen der Bauleitplanung keine verbindli-
chen Richtwerte. Daher wird hilfsweise auf den Tag-lmmissionsgrenzwert der
16. BImSchV fir Kern-, Dorf-, Misch und Urbane Gebiete zurlickgegriffen und Ver-
kehrslarmeinwirkungen bis zu einer Héhe von 64 dB(A) am Tag als schalltechnisch
vertraglich eingestuft. Da es sich bei der Nutzung der Au3enwohnbereiche um eine
Tagnutzung handelt, wird im Nachtzeitraum der gleiche Maf3stab zu Grunde gelegt.

Aufgrund der ermittelten hohen Gerauscheinwirkungen oberhalb der 64 dB(A) in Zu-
ordnung zu der Stralenbahnlinie und der Bad Kreuznacher Strafle werden Mal3-
nahmen fur Aulenwohnbereiche erforderlich. Daher werden Bereiche zum Schutz
vor Verkehrslarm an Fassaden bzw. Auflienwohnbereichen entlang der Bad
Kreuznacher Stralde, der Volklinger Stra’e und der Anna-Sammet-Stralle festge-
setzt.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Zur Sicherstellung eines angemessenen Schallschutzes werden entsprechend den
Empfehlungen des Schallgutachtens passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.
Als Mindestanforderung ist eine ausreichende Schallddmmung der Aul3enbauteile
von Gebduden gemald DIN 4109 sicherzustellen. Die DIN 4109 definiert die Luft-
schallddammung der AuRenbauteile unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raum-
arten oder Nutzungen. Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung
von Aullenbauteilen gegeniber Aufldenlarm wird der malRgebliche AulRenlarmpegel
zu Grunde gelegt. Er ist nach Abschnitt 4.5.5 DIN 4108-02 2018-01 unter Bertck-
sichtigung der verschiedenen Larmarten (u. a. Stralenverkehr, Schienenverkehr,
Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.
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Um das Nachweisverfahren zu vereinfachen und um Ungenauigkeiten, die sich aus
den Berechnungsmethoden und den Raumgeometrien bei der Ermittlung des erfor-
derlichen Schallddmmmales ergeben, abzupuffern, ist die Festsetzung sogenann-
ter Larmpegelbereiche vorgesehen. Diese fassen die dB-genauen Isolinien des
mafgeblichen AuRenlarmpegels zu 5 dB(A)-Klassen zusammen. Ebenso wird damit
die Plandarstellung verbessert. Im Sinne einer Berechnung auf der sicheren Seite
werden die Larmpegelbereiche ohne Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung
festgesetzt.

Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann ausnahmsweise abgewichen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentber den Larmquel-
len abgewandten Gebaudeteilen — geringere Au3enlarmpegel L. vorliegen. Fir die
Ermittlung des AulRenlarmpegels ist dabei entgegen den Vorgaben der DIN 4109-2
2018-01 Nr. 4.4.5.3 Absatz 3 der Beurteilungspegel fur Schienenverkehr nicht pau-
schal um 5 dB zu mindern. Dieser ist in der aktuellen fachlichen Diskussion insbe-
sondere in Hinblick auf die Anwendbarkeit auf Schienenlarm durch Straldenbahnen
umstritten. Daher wird auf diese Korrektur Im Sinne einer Ermittlung des Au-
Renlarmpegels auf der Sicheren Seite verzichtet.

Um auch bei geschlossenen Fenster sicherzustellen, dass eine auseichende Frisch-
luftzufuhr gewahrleistet ist, wird festgesetzt, dass durch den Einbau von Liftungs-
einrichtungen fir ausreichende Bellftung zu sorgen ist. Sofern im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass der gebietsspezifische Orientierungswert
eingehalten werden kann (z. B. bei Fenstern an der larmabgewandten Fassade)
kann von dieser Festsetzung abgewichen werden.

SchallschutzmaBnahmen gegen gewerblichen Anlagenlarm

Im Zuge der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung werden unter anderem
die Gerauscheinwirkungen des Gewerbelarms innerhalb des Plangebiets ermittelt.
Dabei sind alle gewerblichen Betriebe im Umfeld des Plangebiets zu bericksichti-
gen. Nordlich des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen.

Die Berechnungen am Tag unter Berucksichtigung einer beispielhaften Bebauungs-
struktur zeigen, dass nahezu im gesamten Plangebiet die maRgeblichen Immissi-
onsrichtwerte eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Lediglich an den
nachstgelegenen Nordfassaden in den Baufeldern BF 3 und BF 5 treten Uberschrei-
tungen des hier mafigeblichen Immissionsrichtwerts von 55 dB(A) auf. In Baufeld
BF 3 sind diese aufgrund der vorgesehenen Errichtung der Quartiersgarage nicht
beurteilungsrelevant. Im Baufeld BF 5 wird der Immissionsrichtwert um bis zu 4 dB
aufgrund der Betriebsvorgange Uberschritten. In der Nacht werden Beurteilungspe-
gel zwischen 35 und 46 dB(A) ermittelt. Im Nachgang zur Schalltechnischen Unter-
suchung wurde bei dem fur die Richtwertlberschreitungen in Baufeld BF 5 ursach-
lichen Betrieb noch einmal nachgefasst. Nach Angaben des Betriebes wird der
Standort bis spatestens Sommer 2025 nicht mehr betrieblich genutzt werden. Auch
wurde der Standort aktuell hauptsachlich als Fertig-, Gebraucht- und Zwischenlager,
als Archivraume sowie als “Ausweich-“ Biro und zu Schulungs- und Meetingzwe-
cken genutzt werden. Laute Tatigkeiten wirden nicht mehr durchgefihrt werden.
Auch die Warenannahme und —ausgabe ware zwischenzeitlich an den neuen Be-
triebsstandort verlagert worden.
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Die in der Schalltechnischen Untersuchung auf Basis der Betriebsangaben prog-
nostizierte Richtwertliberschreitung ist damit nicht mehr zu erwarten. Besondere
Schallschutzmaflinahmen sind damit nicht mehr erforderlich.

Nahezu im gesamten Plangebiet werden die maligeblichen Immissionsrichtwerte
eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Im Baufeld BF 1 ist nur ein Fassadenab-
schnitt von einer geringfligigen Uberschreitung unter 1 dB(A) betroffen. Im Rahmen
der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kann diese Uberschreitung als gering-
fugig und zumutbar eingestuft werden. SchallschutzmaRnahmen werden hier nicht
erforderlich.

SchallschutzmaBnahmen gegen Larm von Parkierungsanlagen

Der ruhende Verkehr der zukinftigen Nutzungen soll im Wesentlichen gesammelt
und in einer zentralen Quartiersgarage im Baufeld BF 3 untergebracht werden.

Uberwiegend dient die Quartiersgarage den geplanten Wohnnutzungen, jedoch
werden auch die Stellplatze fir die gewerblichen Nutzungen in den urbanen Gebie-
ten in der Quartiersgarage untergebracht. Damit sind die Parkierungsanlagen nur
teilweise dem Anwendungsbereich der TA Larm zuzuordnen. Fur die Quartiersga-
rage wird davon ausgegangen, dass sie dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechend ausgeflhrt wird.

Bei einem Betrieb der Quartiersgarage ohne weitere Schallschutzmaltahmen wird
der Immissionsrichtwert der TA Larm flir Urbane Gebiete von 63 dB(A) in dem west-
lich der Quartiersgarage geplanten urbanen Gebiet eingehalten. In den geplanten
allgemeinen Wohngebieten wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) an den
nachstgelegenen Gebauden Uberschritten. In der Nacht treten innerhalb des Plan-
gebiets deutliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte auf. In den urbanen
Gebieten wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um bis zu 7 dB Uberschritten,
in den allgemeinen Wohngebieten wird der hier maflgebliche Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) um bis zu 16 dB(A) Uberschritten. Es wird deutlich, dass an der Quar-
tiersgarage umfangreiche SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden, um eine
Vertraglichkeit mit den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erreichen.

Die schalltechnische Uberpriifung zeigt, dass eine Quartiersgarage in dieser Gro-
Renordnung im Umfeld allgemeiner Wohngebiete nur vertraglich genutzt werden
kann, wenn umfangreiche SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung der Schallab-
strahlung ergriffen werden. Dazu zahlt beispielsweise eine (Teil-)SchlieBung der
Fassaden in Kombination mit Malnahmen zur Reduzierung des Innenpegels der
einzelnen Parkebenen (absorbierende Verkleidung der Decken o. A.).

Die schalltechnischen Anforderungen sind mdéglichst friihzeitig bei der Vorhabenpla-
nung zu bertcksichtigen. Da eine (Teil-)SchlieBung der Fassaden Auswirkungen auf
weitere Aspekte bei der Planung, z. B. die Be- und Entliftung und den Brandschutz
haben kann, ist hierauf in der Vorhabenplanung ein besonderes Augenmerk zu le-
gen. Da in dieser besonderen Situation aufgrund der hohen Anforderungen die er-
forderlichen MalRnahmen nicht abschliel3end auf Ebene des Bebauungsplans fest-
gelegt werden kdnnen, scheidet eine konkrete Festsetzung im Bebauungsplan aus.
Daher kommt lediglich die Aufnahme unter den Hinweisen zum Bebauungsplan in
Frage.
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6.14

6.14.1

Ein schalltechnisch vertraglicher Betrieb der Quartiersgarage ist auf Ebene des bau-
ordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

MaRRnahmen zur Larmvorsorge und Larmsanierung

Larmvorsorge

Fir die Errichtung der Erschliefungsstralen im Plangebiet schafft der Bebauungs-
plan Planrecht. Daher wurden deren Auswirkungen auf bestehende bzw. planungs-
rechtlich zulassige schutzbedirftige Nutzungen aufierhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ermittelt und zu beurteilt.

An allen vorhandenen und planungsrechtlich schutzbedurftigen Nutzungen auler-
halb des Plangebiets werden aufgrund des geplanten Neubaus der Stralen im Plan-
gebiet die maRgeblichen Immissionsgrenzwerte sowohl am Tag als auch in der
Nacht sehr deutlich unterschritten. Ein Anspruch auf Schallschutzmaflihahmen ent-
sprechend den Regelung der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) ergibt
sich nicht.

Larmsanierung

Im Zusammenhang der stadtebaulichen Entwicklung des Spinelli Areals kommt es
an bestehenden Gebauden entlang bestehender Stral’en aulerhalb des Geltungs-
bereichs dieses Bebauungsplanes zu relevanten Pegelerhdhungen des Verkehrs-
larmbeurteilungspegels. Die Pegelerhéhungen der Verkehrslarmeinwirkungen
wurde die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71.54 ,Spinelli / Teilbereich Anna-
Sammet-Strae Sud” fir das Gesamtgebiet des Spinelli Areals geprtift. Die Fassa-
den, an denen der Verkehrslarmbeurteilungspegel wesentlich erhdht wird, sind im
Gutachten der Fa. Kurz und Fischer GmbH Beratende Ingenieure zum Bebauungs-
plan aufgefuhrt. Die Beurteilung erfolgte dabei in Anlehnung an die Kriterien zur Re-
gelung zur wesentlichen Anderung von Verkehrswegen der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV).

Im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 71.54 ,Spinelli
| Teilbereich Anna-Sammet-StralRe Sid“ wurde die MWS Projektentwicklungsge-
sellschaft mbH verpflichtet fur betroffene Fassaden entsprechend den Regelungen
der vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrswege-Schallschutzma3nahmenverordnung - 24. Blm-
SchV) Schallschutzmallnahmen durchfiihren zu lassen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begriinung der Grundstiicke allgemein

Die festgesetzte Grundstlicksbepflanzung gewahrleistet die Durchbegriinung der
Grundstticke. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen auf den Naturhaus-
halt erzielt, die Baumpflanzungen, Straucher und Heister verbessern die kleinklima-
tische Situation.
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Um dieser Wirkung nicht entgegenzuwirken, ist das Auslegen von unterirdischer Fo-
lie und Abdichtungen sowie die Anlage von sog. Schottergarten nicht zulassig.

Begriinung der Vorgartenzonen

Vorgarten spielen in der Wahrnehmung des Stralenbildes eine herausragende
Rolle. Sie tragen entscheidend zum positiven Eindruck eines Strallenraumes bei.

Zur Gewahrleistung eines geordneten Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von
dominant wirkenden Nutzungen sowie zur Verbesserung des Kleinklimas sind die
Vorgartenbereiche von anderen Nutzungen freizuhalten. Versiegelungen sind daher
nur in notwendigem Umfang (vgl. Kapitel 6.5.4) zulassig. So genannte Schottergar-
ten sind nicht zulassig.

Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinungen dienen u. a. dazu, bioklimatisch unginstige Effekte zu kom-
pensieren. Durch die Vegetation, die als Schutz vor der Fassade anliegt, wird die
auf der Fassade auftreffende Sonneneinstrahlung gemindert. Die Temperaturext-
rema an der Fassade werden verringert und in der Gebaudehdlle wird weniger Ener-
gie gespeichert, so dass die nachtliche, vom Gebaude sonst ausgehende Strah-
lungsenergie, die in Form von Warme an die Umgebung abgegeben wird, geringer
ausfallt. Daraus resultiert ein angenehmeres Bioklima fir die Wohnnutzung. Der
Kihlungseffekt von Fassadenbegriinung wirkt sich insgesamt positiv auf die Umge-
bung aus und ist ein wichtiger Bestandteil klimafolgenangepasster Bebauung.

Um gleichzeitig notwendigen und sinnvollen Fassadendffnungen wie Fenstern und
Turen ausreichend Raum zu lassen, sind nur 20 % der Fassadenflachen eines Ge-
baudes, mindestens aber 20 m?, zu begrinen. Bei der Flachenermittlung sind sol-
che Flachen zu bertcksichtigen, die durch ein Rechteck umschrieben werden kon-
nen und eine Mindestbreite von 4 m und Mindesthéhe von 5 m aufweisen. Hierbei
kénnen der Anteil der erforderlichen Fassadenbegriinung eines (Einzel-) Gebaude
(siehe Abbildung 15, Beispiel 1) oder mehrerer Gebaude, der jeweiligen Haus-
gruppe (siehe Abbildung 15, Beispiel 2), auf einzelne Fassaden(-abschnitten) kon-
zentriert werden. Als Richtwert fur die Bepflanzung mit Bodenkontakt ist eine
Pflanze je 2,00 m Wandlange festgesetzt. Dies schafft eine zusammenhangend be-
grinte Fassadenflache, die nicht durch freie Fassadenflachen unterbrochen wird
und damit weniger klimawirksam ist.
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Beispiel 2: Hausgruppe
(Fassade gebaudelbergreifend)

Beispiel 1: Einzelhaus

Fassade: (12mx12m)x2+ (12mx30m)x2=1.008 m* Fassade: (12mx12m)x2+(12mx(10m+10m+ 10 m))x 2 = 1.008 nv
Fassadenbegriinung: 1.008 m? x 20 % = 202 m¥ (mindest 20 m?) Fassadenbegriinung: 1.008 m? x 20 % = 202 m? (mindest 20 m?)

Abbildung 15: Berechnungsbeispiel fiir Einzelhaus und Hausgruppe (eigene Darstellung Planungs-
gruppe Darmstadt)

Im Sinne der Langlebigkeit, der Wirtschaftlichkeit und der klimatischen und natur-
schutzfachlichen Wirkung missen die Fassadenbegrinungen direkte Verbindung
zum Erdreich haben. Zum einen wird durch den Bodenanschluss die natirliche Bo-
denfunktion gestarkt, zum anderen sind aufwendige Bewasserungssysteme weder
im Sinne des schonenden Umgangs mit der Ressource Wasser noch wirtschaftlich
sinnvoll. Nur in Ausnahmefallen kann von dieser Regelung abgewichen werden.

Um keine Konkurrenzsituation mit der Nutzung erneuerbarer Energien aufzubauen
bzw. um zu anderen rechtlichen Vorschriften keine kontraren Vorschriften zu erlas-
sen, kann von dem Mindestanteil der Fassadenbegriinung abgesehen werden,
wenn dadurch gesetzlich notwendige PV-Anlagen nicht umgesetzt werden konnen.

Dachbegriinung

Extensive Dachbegriinungen dienen u. a. dazu, bioklimatisch unginstige Effekte zu
kompensieren. Durch die Substratschicht und die Vegetation, die als Schutzschicht
dem Dach konstruktiv aufliegt, wird die sonst auf die Gebaudehiille auftreffende
Sonneneinstrahlung gemindert. Die Temperaturextrema in der Gebaudehille wer-
den durch die Vegetation und die Substratschicht verringert. Dadurch wird in der
Gebaudehtille weniger Energie gespeichert, so dass die nachtliche, vom Gebaude
ausgehende Strahlungsenergie, die in Form von Warme an die Umgebung abgege-
ben wird, geringer ausfallt. Daraus resultiert ein angenehmeres Bioklima fur die
Wohnnutzung. Die gewahlte Aufbauhdhe der Substratschicht von 15 cm soll daruber
hinaus einen Regenrlckstau ermoéglichen und so die Verdunstungsfunktion inner-
halb der Bebauung erhdhen.

Bei Kleinstanlagen stehen Aufwand und Ertrag in keinem Verhaltnis, deshalb ist eine
Dachbegriindung erst ab eine Dachflache von 10 m? verpflichtend.

Von der Dachbegriindung kann nur fir Dachaufbauten fir notwendigen technische
Anlagen, Oberlichter oder Dachterrassen abgesehen werden. Da eine Dachbegriin-
dung auch unterhalb von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden
kann, gilt fir solche Anlagen keine Ausnahme von der Dachbegriinung.
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Begriinung von Fahrradabstellplatzen

Die Begriinung von Fahrradabstellplatzen dient dazu, bioklimatisch unglnstige Ef-
fekte zu kompensieren sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild aufzuwerten.

Begriinung der Gemeinschaftshofe

Die konzeptionell vorgesehene Durchgrinung der Gemeinschaftshéfe wird durch
die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gesichert.

Die begriinten Gemeinschaftshéfe dienen der Durchgriinung des Plangebietes, der
Erhéhung des Wertes fiir den Arten- und Biotopschutz, der Verbesserung des Klein-
klimas, der Erhéhung des Erholungswertes und der Gliederung bzw. Strukturierung
des Plangebietes. Der Versiegelungsgrad durch befestigte Flachen ist daher auf
maximal 30 % beschrankt.

Anpflanzen von Einzelbdumen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache

Zur Gliederung der StralRenraume, zur Starkung der Aufenthaltsqualitat im Stralen-
raum sowie zur Starkung der Grinstruktur und Fortentwicklung der bestehenden
Baumreihen sind in den ErschlieBungsstrallen das Anpflanzen von Baumen je Stra-
Renzug festgesetzt. Um die Erschlieungserfordernisse und damit beispielsweise
notwendige Grundstlickszufahrten und -zuwege zu erméglichen, werden die Baume
nicht standortfest festgesetzt, sondern lediglich die Anzahl pro Strallenzug definiert.

Erhaltung von Baumen

Die zum Erhalt festgesetzten Bdume haben sowohl eine Bedeutung fir den Natur-
schutz als auch fir die Klimaanpassung und das Stadtbild. Die Festsetzung stellt
sicher, dass erhaltenswerte Baume im Geltungsbereich entsprechend geschutzt
sind, da diese auch aufgrund ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung einen hohen
Wert besitzen.

Unterhaltung und Pflege von Bepflanzungen

Um die Begrinungs- und PflanzmalRnahmen auf Dauer zu erhalten, werden Unter-
haltungs- und Pflegemalinahmen vorgeschrieben. Damit abgangige Begriinungen
zeitnah wieder ihre positiven Wirkungen fur das Boden- und biotische Potenzial ent-
falten kdnnen (Foérderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsange-
bot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) wird der zeitliche Rahmen der Neuanpflan-
zungen geregelt.

Pflanzlisten/Artenauswahllisten

Die in den Textfestsetzungen aufgeflhrte Artenliste gewahrleistet, dass bestimmte
naturschutzfachliche und gestalterische Kriterien bei der Gehdlzanpflanzung umge-
setzt werden. Die Auswahl der Arten gemal’ Artenauswabhlliste erfolgte in enger Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehodrden.

Die Auswahl der Arten der Artenauswabhlliste mit der Bezeichnung ,BF (Baume auf
Baufeldern)“ erfolgte unter Berlcksichtigung der Wuchsklassen. Die Baume der 1.
Ordnung umfassen grof3e Baume mit einer Wuchsendhdhe von mehr als 20 Metern.
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Die Baume der 2. Ordnung umfassen mittelgrolRe Baume mit einer Wuchsendhdhe
von mehr als 10 Metern und weniger als 20 Metern.

Die Auswahllisten beinhalten Uberwiegend standortheimische Arten. Die Festschrei-
bung ihrer Verwendung erfolgt aus 6kologischen Griinden zur Férderung der heimi-
schen Fauna.

ErdgeschossfuRbodenhohe

Durch die Festsetzung einer fir Wohnnutzungen einzuhaltenden Erdgeschossful3-
bodenhdhe soll entlang der HaupterschlielSungsstraf3en, also der Bad Kreuznacher
Stralde, der Volklinger StraRe und der Anna-Sammet-Stralle, eine gegeniber der
angrenzenden Verkehrsflache tberhdhte Erdgeschosszone (Hochparterre) entste-
hen, um eine die Wohnnutzung erforderliche Privatheit zu sichern. Im Hinblick auf
einen maglichst barrierefreien Zugang zu den Hausern sowie aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens sowie der nutzungs- und strallenquerschnittsbedingten gro-
Reren Privatheit in den Wohnstral3en, ist diese Festsetzung in den Ubrigen Berei-
chen nicht erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes stad-
tebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb als Dachform das Flachdach mit einem Neigungs-
grad von bis zu 5° festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung einer
aufeinander abgestimmten Architektur sowie die Entwicklung einer extensiven
Dachbegrunung.

Damit technische Aufbauten nicht zu dominant auf die Umgebung wirken und sie
sich stadtebaulich gut in das Stadtbild integrieren, ist deren Héhe mit einer maxima-
len Hohe festgesetzt.

Die Errichtung dieser Anlagen auf den Flachdachern hat auch Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild der Gebdude. Um sicherzustellen, dass die Dachrander frei
von technischen Aufbauten bleiben, wird festgesetzt, dass diese Anlagen und Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie gegenlber den Aulienwanden (Fassaden) des
darunter befindlichen Geschosses zuriickgesetzt sein missen. Ausnahmen fur An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mdglich, sofern nachgewiesen werden
kann, dass bei einer Unterschreitung des Abstandes zum Dachrand die technischen
Anlagen optisch nicht in Erscheinung treten (z. B. durch Attika verdeckt).

Fassaden von Gebauden tragen zu einem nicht unerheblichen Teil zur architektoni-
schen Gestalt des Stadtbildes und somit zum Gebietscharakter bei. Technische An-
lagen an Fassaden wie Klima- und Luftungsanlagen, Antennenanlagen und Satelli-
tenschisseln Uberformen die Fassaden und wirken sich dadurch negativ auf das
gesamte Stadtbild aus. Daher sind technische Einzelanlagen an Fassaden nicht zu-
lassig.
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Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen tragen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes bei. Aus
diesem Grund werden sie in ihrer Art und ihrem Malf3 beschrankt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuladssig. Damit wird Fremdwer-
bung ausgeschlossen, um stérende Einflisse auf die Wohnbevélkerung / -nutzung
zu verhindern und die Wohnnutzung zu starken. Um stérende Einwirkungen von
sich bewegenden oder spiegelnden Werbeelementen, Lichtprojektionen und Bild-
schirmwerbungen, akustische Werbeanlagen sowie freistehende Werbeanlagen
auszuschlieRen, ist diese Art sehr auffalliger Werbung nicht zulassig.

Darlber hinaus wird die Art der Anbringung der Werbeanlagen an den Gebaudefas-
saden vorgeschrieben sowie die GroRen und Aullienmalle generell.

Mit diesen Regelungen soll gesichert werden, dass sich Werbung in dem Wohn-
quartier allgemein zum Schutz der Wohnnutzung und zum Schutz des Stadtbildes
nur begrenzt entwickeln kann.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie
zur Vermeidung von stérender Wirkung im Strallenraum werden gestalterische Re-
gelungen fiir die Standorte der Restmiill- und Wertstoffbehalter und Fahrradabstell-
platze getroffen.

Danach sind grofiere Fahrradstellplatze (ab acht Fahrradern), welche auf3erhalb
von Gebauden errichtet werden, einzuhausen. Als Materialien fir diese Einhausun-
gen ist Metall und Holz zulassig. Die Begriinung der Einhausungen wird festgesetzt.

Warmepumpen sind aufgrund ihrer auReren Gestalt nicht in den festgesetzten Vor-
garten erwlnscht. Sie wirken oftmals zu dominant und kénnen gestalterisch nicht in
den begrinten Vorgarten eingebunden werden.

Damit das StrafRenbild nicht durch hochstehende Stiitzmauern dominiert wird, sollen
Vorgarten auf das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflachen angeglichen
werden.

Einfriedungen

Ebenso wie die dulere Gestaltung der Gebaude (Fassaden) tragen die Einfriedun-
gen zur stadtebaulichen Gestalt des Stadtbildes und somit zum Gebietscharakter
bei.

Einfriedungen sind wichtige Elemente im Stadtbild. Durch die Pflanzverpflichtung
von Hecken und der Beschrankung der Hohen der Einfriedungen wird das Erschei-
nungsbild des Plangebiets positiv beeinflusst. AuRerdem wird das Gebiet durch die
Heckenpflanzungen zusatzlich begriint, was insgesamt der gestalterischen Qualitat
des Gebietes zugutekommt.
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Hinweise

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

Auswirkungen der Planung

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen,
um die vielfaltigen von der Planung berihrten Belange zu berlicksichtigen, zu be-
werten und auszugleichen. Zur Sammlung des sog. Abwagungsmaterials dienen die
nachfolgend aufgefiihrten und § 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fir die
vorliegende Planungsaufgabe relevant und somit abwagungsbeachtlich sind.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse geht tber die allgemeine Gefahrenabwehr und — vorsorge hinaus
und umfasst das grundsatzlich weite Anliegen der planerischen Gestaltung der stad-
tebaulichen Zukunft, mit dem Ziel eine lebenswerte Umwelt zu gewahrleisten
(BauGB Kommentar, 2008: S. § 1 Rn. 114).

Konkretisierungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bieten u. a. die in § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB festgelegten Kriterien (BVerwG, Urt.
vom 12. 12. 1990 — 4 C 40.87), die auch auf neue Wohngebiete abgeleitet werden
kénnen. Hierbei sind insbesondere die Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten zu nennen. Ebenso zahlen die Auswirkungen einer
vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten
und unbebauten Flachen nach Art, Mal® und Zustand, die Einwirkungen, die von
Grundstucken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen (insbe-
sondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen) hinzu.

Ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung

Die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Bellftung werden in den Lan-
desbauordnungen u. a. durch Regelungen zu Abstandsflachen, Raumhéhen oder
Fenstergrofien, der Obergrenzen der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
gemall § 17 BauNVO konkretisiert. Bei Einhaltung dieser Regelungen und Ober-
grenzen kann davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und BellUftung der Gebaude gegeben ist und die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als erfullt gelten. Durch die angestrebte in
Teilen geringfugig héhere Baudichte im Blockrand der Baufelder werden die Orien-
tierungswerte fur Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten. Dies wird je-
doch durch stadtebauliche MalRnahmen, wie beispielsweise groRziigige Offnungen
in der Blockrandbebauung sowie die starke Begrenzung der Versiegelung in den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ausgeglichen (s. Kap. 6 ,Planungsrechtli-
che Festsetzungen®).
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Larmimmissionen

Neben der ausreichenden Belichtung, Besonnung und Bellftung sind vor allem die
Belange des Immissionsschutzes zu bericksichtigen. Von besonderer Bedeutung
ist der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, der allerdings in gewissem Wider-
spruch zu dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege und der damit verbundenen Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten steht. Immissionsschutzrechtliche Regelungen
wie TA Larm, TA Luft oder DIN 18005 sowie Abstandserlasse enthalten keine die
Bauleitplanung begrenzenden Vorgaben, sondern stellen nur Orientierungshilfen
dar. Dies gilt insbesondere bei Uberplanung von bebauten und damit vorbelasteten
Bereichen.

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarm betroffen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde aus diesem Grund eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefuhrt.

In Bezug auf Larmimmissionen und den damit einhergehenden Auswirkungen auf
die und durch die Planung wird auf den Umweltbericht und Kap. 6 ,Planungsrechtli-
che Festsetzungen® verwiesen.

Erschiitterungen

Erschitterungsimmissionen sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von
§ 3 Abs. 1 BImSchG, wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeizufuhren (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissi-
onsschutz, 2018: S. 2).

Langfristig ist die Erschliefung des Quartiers durch eine moégliche Realisierung ei-
ner Stadtbahn geplant. Die Planungen fur den Stadtbahnanschluss sind noch nicht
konkret und kdnnen daher im Bebauungsplanverfahren noch nicht im Detail berlck-
sichtigt werden. Mdgliche Erschitterungsimmissionen durch die Stadtbahn sind in
den spateren Genehmigungsverfahren im Rahmen der konkreten ErschlieRungs-
planung der Stadtbahn zu berlcksichtigen.

Hinsichtlich des KFZ-Verkehrs innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegan-
gen werden, dass durch gummibereifte Fahrzeuge keine erheblichen Erschitterun-
gen hervortreten.

Boden- und Grundwasserverunreinigungen / Altlasten

Fir das Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte fir Boden- oder Grundwasserverun-
reinigung bzw. Altlasten vor. Das Plangebiet wurde bis in die heutige Zeit zunachst
als landwirtschaftliche Flache, dann als Gartenbauland genutzt. Eine gewerbliche
Nutzung oder anderweitig Nutzungen, die potenzielle Altlastenverdachtsfalle be-
grinden, fanden nicht statt. Lediglich flr einen schmalen Streifen im Bereich, der
bisher als Strallenbahnendschleife geplant war, ist von min. 1967 bis mind. 1970
ein unerlaubter Kfz- und Geratelagerplatz bekannt. Zunachst war hierfir im Rahmen
historischer Erhebungen altlastenverdachtiger Flache ein Handlungsbedarf in Form
orientierender Untergrunduntersuchungen festgelegt worden. Nach letzten Uberprii-
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fungen wird eine Untersuchung seitens der Unteren Bodenschutzbehérde eine Un-
tersuchung jedoch nicht mehr flr erforderlich gehalten. Bei Erdarbeiten in diesem
Bereich kénnen kleinrdumige Schadstoffverunreinigungen allerdings nicht ausge-
schlossen werden. Der Aushub ist gutachterlich zu begleiten und entsprechend zu
entsorgen.

Klima

Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf das Klima wird auf den Umweltbericht
verwiesen.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Wohnbedurfnisse beziehen sich auf die Gesamtheit der Anforderungen an das
Wohnen, und zwar sowohl an das Wohnen an sich (so in Bezug auf das angemes-
sene Vorhandensein von Wohnungen und deren GrofRe und Ausstattung) als auch
in Bezug auf das Wohnumfeld (angemessene Nutzung innerhalb und auf3erhalb der
Wohnbereiche) (BauGB Kommentar, 2008: S. § 1 Rn. 120; BVerwG Urt. v.
21.05.1976 — 4 C 80.74; Urt. v. 11.11.1988 — 4 C 17.87). Hier Uberschneiden sich
die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Bedurfnisse
nach sozialen, kulturellen und sportlichen Aktivitdten und die Belange des Umwelt-
schutzes.

Mit der Schaffung eines neuen Quartiers mit einem hohen Anteil an Wohnnutzung
auf der Flache im Randbereich der ehemaligen Spinelli Barracks reagiert die Stadt
Mannheim auf den wachsenden Wohnraumbedarf. Ausgehend vom Jahr 2012 mit
294.280 Einwohnern wurde fur Mannheim bis zum Jahr 2030 eine relative Bevolke-
rungsentwicklung von 4,5 % (307.540 Einwohner) ermittelt (Wegweiser-kommune,
2019). Mit der Entwicklung des Spinelli-Areals, hier insbesondere des Plangebietes
»<Anna-Sammet-Stralle Nord®, reagiert die Stadt Mannheim auf den durch die Bevol-
kerungsentwicklung entstehenden allgemein hohen Wohnraumbedarf.

Durch die Entwicklung des neuen Quartiers mochte die Stadt Mannheim jedoch
nicht nur auf den wachsenden Wohnraumbedarf reagieren, sondern entwickelt zu-
gleich neue Qualitaten fir das Wohnen und die zukunftigen Bedlrfnisse der Bewoh-
ner. Freizeit und Naherholung, Umwelt und Landschaft sowie die Schaffung einer
lebendigen, klimagerechten Nachbarschaft mit verschiedenen bezahlbaren Wohn-
angeboten flr unterschiedliche Personengruppen (Familien, altere Menschen,
junge Paare, etc.), einem Nutzungsmix mit nahversorgungsrelevanter Infrastruktur
und einem attraktiv gestalteten 6ffentlichen Raum stehen im Fokus der Quartiers-
entwicklung.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung

Den sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Bevdlkerung wird im Plangebiet
Rechnung getragen.

Das Angebot fir Kindertagespflege wird bedarfsentsprechend in Abstimmung mit
dem Fachbereich 58 -Bereich Jugendamt- eingerichtet. Nach derzeitigem Stand
werden ca. 280-300 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet entstehen. Bei einem Fak-
tor von 2,1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 590-630 Einwohner (EW). Es
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wird mit einem Zuzug von Kindern gerechnet. Um den Bedurfnissen von Familien
gerecht zu werden, auch im Hinblick kurzer Wege, wird innerhalb des Plangebietes
eine 4-gruppige Kindertageseinrichtung umgesetzt, mit der Aufteilung in 2 Krippen-
und 2 Kindergartengruppen.

Mittelbar befindet sich das Sportplatzgelande des Turnverein 1880 Kafertal e.V. so-
wie die Freizeit- und Erholungsangebote im Bereich der an das Plangebiet angren-
zenden Parkflache. Diese dienen den sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Be-
volkerung.

Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile

Infolge des Abzugs der US-amerikanischen Streitkrafte aus Mannheim wurden die
Spinelli Barracks in den Jahren 2012 und 2013 freigezogen und an die Bundesan-
stalt fir Immobilienaufgaben (BImA) Ubergeben. Dadurch steht der Bereich der ehe-
maligen Spinelli Barracks fur eine zivile Nachnutzung zur Verfligung.

Mit der Wiedernutzbarmachung des ehemals militéarisch genutzten Spinelli-Areals
wird der Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile entsprochen. Das
Uber viele Jahrzehnte exterritoriale Gelande zwischen den beiden Stadtbezirken Ka-
fertal und Feudenheim wird fur die Bevdlkerung wieder zuganglich und wieder wahr-
nehmbarer Stadtraum. Das neue Wohnquartier stellt eine Verbindung des Stadtteils
Kafertals mit der Entwicklung auf dem Spinelli Areal dar und ist sehr gut an die Kern-
stadt Mannheims angeschlossen. Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich
nicht in Anspruch genommen.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmaler vorhanden. Dennoch kann das
Vorhandensein von Bodendenkmalern wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste nicht aus-
geschlossen werden. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan ein Hinweis aufge-
fuhrt, dass nach § 21 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich der Denkmal-
schutzbehoérde zu melden ist, falls Bodendenkmaler aufgefunden werden. Fund und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 DSchG).

Belange des Umweltschutzes
Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Belange des Umweltschutzes wer-
den im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestellt.

Belange der Wirtschaft

Die Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft gilt zunachst fur die Darstellung
und Festsetzung von Flachen, auf denen Vorhaben der Wirtschaft entsprechend
ihren Bedurfnissen die planungsrechtliche Grundlage erhalten und damit baupla-
nungsrechtlich zulassig sind.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Quartierzentrum. Durch die Angebote
der Nahversorgung, Gastronomie und Dienstleistung im Quartierszentrum wird fir
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9.8

9.8.1

die angrenzende Wohnbebauung ein lebendiges Wohnquartier mit kurzen Wegen
geschaffen.

Durch die Ausweisung des urbanen Gebiets mit zuldssigen Schank- und Speise-
wirtschaften und anderen gewerblichen Nutzungen, wird den Belangen der Wirt-
schaft Rechnung getragen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Spinelli /
Anna-Sammet-Strafle Nord“ wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt, die auch die nérdlich des Plangebiets liegenden gewerblich genutzten Flachen
betrachtet. Aufgrund der innerhalb der Gewerbegebietsflachen vorhandenen Wohn-
nutzungen sowie der direkt angrenzenden Wohngebiete westlich der Vélklinger
Stral’e und sldlich der Bad Kreuznacher Stral’e bestehen fir die gewerblich ge-
nutzten Flachen bereits Einschrankungen hinsichtlich der zuldssigen Gerausche-
missionen. Die schalltechnische Untersuchung kam unter Berlicksichtigung einer
bestimmungsgemaflen Nutzung der Gewerbegebietsflachen zu dem Ergebnis, dass
die gebietsabhangigen malgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb
des Plangebiets eingehalten werden. Das geplante Baugebiet flhrt unter Einhaltung
der festgesetzten MalRnahmen aus schalltechnischer Sicht somit zu keinen Ein-
schrankungen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Auf Grund der vorhande-
nen Situation, sowie der raumlichen Distanz ist nicht von einer Beeintrachtigung der
vorhandenen Gewerbebetriebe durch das neue Quartier auszugehen.

Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 71.54 ,Spinell / Teilbereich Anna-
Sammet-Strale Sid“ wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Zentrum fir in-
tegrierte Verkehrssysteme erstellt (Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme, 2019).
Mit Blick auf die Gesamtentwicklung durch die Konversion der Spinelli Barracks
wurde die Entwicklung des vorliegenden Plangebietes hierin bereits bertcksichtigt.
Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis:

Als Grundlage der Untersuchung erfolgte eine Analyse der vorliegenden Daten-
grundlagen und Planungen der Stadt Mannheim. AuRerdem wurde fir das Gebiet
stdlich der B38 im Rahmen der Bestandsaufnahme eine Ortsbegehung durchge-
fuhrt.

Das Erschlielungskonzept wurde eng verzahnt und in gegenseitiger Abstimmung
mit der Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts und des Entwasserungskon-
zepts entwickelt. Diesem Konzept liegt ein System von Verkehrsachsen mit Sam-
melstrallen und ein erganzendes Erschliefungssystem Uber Wohnstrallen zu-
grunde, welches durch Achsen und Flachen ausschlie3lich fur den Ful3- und Rad-
verkehr vervollstandigt wird.

Die Konzeptentwicklung erfolgte zunachst in grundsatzlichen Varianten. Anschlie-
Rend wurden die erforderlichen Strallenrdume Uber Regelquerschnitte und konzep-
tionelle Knotenpunktentwiirfe festgelegt. Die Darstellung der Auswirkungen der Ge-
bietsentwicklung auf die Verkehrsbelastungen im StralRennetz erfolgte auf der
Grundlage von Verkehrsmodellrechnungen (Koehler & Leutwein GmbH, 2022).
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9.9

9.9.1

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung liegt ein funktionsfahiges Erschlie-
Bungskonzept mit relevanten Strallenquerschnitten, Knoten- und Verknipfungs-
punkte im inneren und aufieren ErschlieBungssystem vor, welches insbesondere
auch die Belange des Fulganger- und Radverkehrs berlcksichtigt. Die ausrei-
chende Qualitat der Verkehrsabwicklung wurde fur die relevanten Knotenpunkte
nachgewiesen. Eine mal3gebliche Verschlechterung der Qualitéat der Verkehrsab-
wicklung als Folge des Vorhabens tritt nicht auf.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) und FuBginger- und Radverkehr
(NMIV)

Es wird auf das Kap. 5.2.3 ,Mobilitdt und Erschliefung“ verwiesen.
Belange der Ver- und Entsorgung
Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Nach derzeitigem Stand werden ca. 280-300 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet
entstehen. Bei einem Faktor von 2,1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 590-
630 Einwohner (EW). Die Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhan-
gig, wieviel Flache tatsachlich fur Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird. Zusatzlich
werden neue Kindertagesstatte sowie verschiedene Gewerbebetriebe und Einzel-
handelsbetriebe im Plangebiet errichtet.

Uberschlagig wiirde sich somit folgender jahrlicher Wasserbedarf ergeben:

= Wohngebiet

Einwohner: 630 EW
Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschatzt 125 | pro Tag): 0,125 m¥EWd
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet): 28.744 m?¥/a

» Kindertagesstatte

Anzahl Kinder U 3 (2,98 %) 192
Erzieher (Annahme) 4
Tagl. Wasserbedarf pro Kind (20 Liter pro Tag) 0,020 m3*/Ed
KiTa Tage im Jahr gedffnet (Annahme) 240 d/a

2 Eigene Annahme nach Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg. Der Anteil der Kinder unter 3
an der Bevolkerungszahl betragt 2.98 %. Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Al-
ter/bev_altersjahre.jsp, 2022
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Jahrlicher Wasserbedarf Kita (gerundet) 90 m3/a

= Nicht storende Gewerbebetriebe

Einzelhandelsnahe und sonstige publikumsorientierte 5002 Angest. und
Dienstleistungen — Kleingewerbe: Frisér, Anderungs- Gaste
schneiderei, Waschsalon, etc.

(50 Liter pro Tag je Angestellter / Gast) 0,050 m*/Ed
Gewerbe Tage im Jahr gedffnet (Annahme) 330 d/a
Jahrlicher Wasserbedarf Kleingewerbe (gerundet) 8.250 m?¥a

Zusammenfassung Wasserverbrauche

Wohngebiet 28.744 m¥a
Kindertagesstatte 90 m¥a
Gewerbe 8.250 m¥/a
Summe jahrlicher Wasserbedarf Qa 37.084 m?*a

Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser) des Plangebietes kann
durch die MVV Mannheim gedeckt werden. Die vorhandenen technischen Anlagen
zur Trinkwasserversorgung sind ausreichend dimensioniert. In den neu hinzukom-
menden Strallen wird ein neues TW-Netz aufgebaut. Fur den Léschwassergrund-
schutz werden 96 m?®h bendtigt.

Die Wasserqualitat des zur Verfligung gestellten Trinkwassers entspricht den An-
forderungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Entwasserung

Fir das anfallende Schmutzwasser wird durch den Eigenbetrieb Stadtentwasserung
der Stadt Mannheim (EBS) das neue Kanalnetz bereits geplant. Eine ausreichende
Dimensionierung und Leistbarkeit der hierfir notwendigen technischen Infrastruktur
ist gegeben.

Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sollen Nie-
derschlagsabflisse auf ein Mindestmal’ reduziert werden. Unvermeidbare Nieder-
schlagsabflisse sollen dezentral am Entstehungsort verwertet werden oder durch
gezielte Versickerung zur Neubildung des Grundwassers beitragen. Sollte es mit
diesen Malinahmen allein nicht méglich sein, ein Entwasserungssystem zu entwi-
ckeln, das auch bei Starkniederschlagen den geforderten Entwasserungskomfort

3 Eigene Annahme; zum Vgl.: Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V. (BVLH): Ein
Supermarkt hat im Durchschnitt taglich 1.531 Kunden; Schatzung
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erfullt, sind Restabflisse unter Beachtung der Qualitadtsanforderungen und der ma-
ximalen Einleitungsmenge abzuleiten. Einer Einleitung in ein Mischsystem wird in
der Regel nur unter besonderen Bedingungen stattgegeben.

Unter Beachtung dieses rechtlichen Rahmens sowie den gegebenen Bodenverhalt-
nissen wurde fir die neuen Wohngebiete im Bereich Spinelli Barracks — Kafertal
Sid ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt (Ramboll Studio Dreiseitl
GmBH, 2019). Im Zuge der Erarbeitung wurden zur Bestimmung der hydrogeologi-
schen Randbedingungen, insbesondere der Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des im Plangebiet, Baugrunderkundungen sowie bodenmechanische Laboruntersu-
chungen durchgefiihrt. Aus den hydrogeologischen Randbedingungen ergab sich,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser sowohl aus geologischer als auch
technischer Sicht im gesamten Plangebiet grundsatzlich méglich ist (IBES Bau-
grundinstitut GmbH, 2019: S. 9-10). Das Plangebiet selbst ist nicht Teil der Unter-
suchung, die Bodenverhaltnisse westlich der Volklinger Stral3e sind allerdings mit
dem 6stlich angrenzenden Plangebiet vergleichbar (Siehe Abbildung 16).

Durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept in Ver-
bindung mit der vorhandenen topographischen Situation ist eine vollstandige Versi-
ckerung des gesamten Niederschlagsabflusses nach derzeitiger Einschatzung tech-
nisch realisierbar.

Der Niederschlagsabfluss auf allen Strallen- sowie Grundstiicksfreiflachen ist zu
versickern.

Far die offentlichen Verkehrsflachen ist ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaf-
tung mit strallenbegleitenden Versickerungsmulden (Mulden- und Baumrigolen) so-
wie Rigolen vorgesehen. Die stralenbegleitenden Mulden kénnen im Wechsel mit
Baumstandorten angeordnet werden. Die Niederschlagsabflisse der Erschlie-
Rungsstrallen werden Uber ein oberflachennahes Ableitungssystem abgefihrt und
in die angrenzenden stral3enbegleitenden Versickerungsmulden versickert.

Fir die Starkregenereignisse (100-jahriges Ereignis) ist eine Kombination aus Flut-
mulden im Bereich der Parkschale und der Gemeinbedarfsflache sowie ein kurzzei-
tiger Einstau im StralRenraum vorgesehen.

In den Flutmulden ist ein Teil des Untergrundes so zu verdichten, dass bei einer
Flutung bzw. bei einem Regenereignis Wasser zeitweise stehenbleibt und verduns-
ten kann. Diese temporaren Wasserstellen kénnen Amphibien als Laichgewasser
dienen. Ebenfalls sollte geprift werden, ob eine ahnliche Vorgehensweise bei den
Versickerungsmulden im Westen und Norden angewandt werden. Alternativ sollte
geprift werden, ob abgedichtete Mulden mit einem Uberlauf in die Versickerungs-
mulden geschaffen werden, die ebenfalls bei einem Regenereignis zweitweise Was-
ser fuhren.

Innerhalb der privaten Grundstucksflachen sind Retentions- und Versickerungsmul-
den vorgesehen. Darlber hinaus werden die Versickerungsanlagen mit weiteren
Elementen der Regenwasserbewirtschaftung, wie zum Beispiel einer extensiven
Dachbegrinung beziehungsweise Regenwassernutzungsanlagen, kombiniert. Fur
die privaten Baufelder werden in Abhangigkeit von der geplanten stadtebaulichen
Nutzung folgende Regenwasserbewirtschaftungsmaflinahmen umgesetzt:
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9.9.3

» Wasserdurchlassige Befestigung

= Regenwassernutzung

= Dachbegriinung

= Versickerung tber Mulden/Rigolen

= Versickerung von Uberldufen aus Regenwassernutzungsanlagen
= Muldenversickerung fur Abflisse von versiegelten Flachen

Legende

= mm = Planingsgrenze
_____ Entwisserungshaltung
Hohe Bestand
Gefille Bestand
HBhe Planung

rse Gefille Planung

versickerungsmulden

EI=X=3  Rigolan
mm———  Mulden-Rigolen

el i Baumrigolen

private Retentions- u.
Versickerungsflichen

CC—D  Flutmulde
———  Motwasserweq Starkregen

Abgranzung Teilge

Parkschale BUGA Gesamtfliche Nord:
1B3.809m3

Einleitung in Bestand

Einleitung in Bestand

Abbildung 16: Ausschnitt Entwasserungskonzept (Ramboll Studio Dreiseitl, 2019)

Energieversorgung

Es wird auf das Kap. 5.2.6 ,Energie” verwiesen.

Abfallentsorgung

Die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen sollen geman
§ 3 Abs. 3 des Gesetzes des Landes Baden-Wirttemberg zur Férderung der Kreis-
laufwirtschaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaftung
(LKreiWiG) moglichst durch einen Erdmassenausgleich vor Ort verwendet werden.

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 m*® Bodenaushub ist der unteren Abfallrechtsbehérde ein Abfall-
verwertungskonzept gem. § 3 Abs. 4 LKreiWiG zur Prifung vorzulegen. Das lan-
deseinheitliche Abfallverwertungskonzept ist bei der LUBW BW abrufbar (LUBW,
2020-a).

Das Plangebiet liegt insgesamt deutlich tiefer als die angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, in weiten Teilen betragt die Hohendifferenz knapp 2 m. Zudem sind
konzeptionell aktuell keine Tiefgaragen vorgesehen, damit ist auch nicht mit durch
Unterkellerung umfangreichem Bodenaushub zu rechnen. Eine belastbare Aussage
zu dem klnftigen Erdaushub lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt allerdings noch nicht
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10.1

treffen, da weder fir die ErschlieBung eine ausreichend konkrete Objektplanung
vorliegt noch fir die Hochbauten bereits Konzepte vorliegen.

Es ist nach derzeitigem Wissensstand aber aus den vorgenannten Griinden davon
auszugehen, dass zur Angleichung der Héhendifferenz zwischen Bestand und Plan-
gebiet eher Bodenmaterial zugefahren werden muss, als das durch Aushub entste-
hende Erdmassen abgefahren werden mussen.

Die Abfallentsorgung (Hausmdllentsorgung) erfolgt durch den Eigenbetrieb Stadt-
raumservice (Abteilung Abfallwirtschaft) als zertifizierter Entsorgungsfachbetrieb.

MaBRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Mannheim und der MWSP als Projektentwicklungsgesellschaft
wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der erganzend zu den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans die Umsetzung konkreter Malinahmen rechtlich verbind-
lich sicherstellt.

Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Der stadtebauliche Vertrag soll sicherstellen, dass die 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen einschliel3lich deren Beleuchtung und Entwasserung sowie der Grlinanla-
gen (inkl. Baumerhalt), die nach Fertigstellung in das Eigentum der Stadt Uberge-
hen, hergestellt werden und die Anforderungen und Standards der Stadt Mannheim
zur Ausfihrung kommen.

MaBnahmen des speziellen Artenschutzes

Zur Abwendung von Verstdlken gegen artenschutzrechtliche Verbote verpflichtet
sich die MWSP zur Durchflhrung und Unterhaltung der erforderlichen Artenschutz-
malnahmen.

Soziale Infrastruktur

Der stadtebauliche Vertrag stellt sicher, dass fiir die soziale Infrastruktur, wie Kin-
dertagesstatten, eine ausreichende Flachenvorsorge erfolgt, so dass die entstehen-
den Bedarfe in raumlicher Nahe realisiert werden kénnen.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Bei Umsetzung der Planung wird in vorhandene Freiraumstrukturen eingegriffen.
Die notwendigen Mal3nahmen zum Ausgleich und Ersatz der Eingriffe sind von der
MWSP zu planen, umzusetzen und zu unterhalten. Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden durch entspre-
chende Festsetzungen gesichert. Die (planexternen) Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen aullerhalb des Geltungsbereiches werden im stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.
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10.3

10.4

MaBnahmen zum Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens ist im Rahmen der GebietserschlieBung und den damit
notwendigen Eingriffen in den Boden der Unteren Bodenschutzbehérde gemaf
§ 4 Abs. 5 BBodSchV ein Bodenschutzkonzept mit Vermeidungs- und Minderungs-
maflnahmen vorzulegen und mit ihr abzustimmen. Die Erstellung und Umsetzung
der MaRnahmen zum Bodenschutz sind durch die MWSP durchzufiihren und wer-
den im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Konzeptvergabe

Die MWSP verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag zur Durchfiihrung einer Kon-
zeptvergabe flr die zu bebauenden Grundstiicke unter Bertcksichtigung der stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat.

Sicherheitsaudit fur StraBenplanung

Die MWSP verpflichtet sich zur Durchfihrung eines Sicherheitsaudits fir Stral3en-
planung gemaR Vorgaben des Landes.

Realisierung

Die Realisierung der o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen und Grinflachen erfolgt
durch die MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH (MWSP). MalRhahmen der
auleren ErschlieRung erfolgen in Abstimmung mit dem jeweiligen Stralenbaulast-
trager.

Die Realisierung der Bebauung erfolgt nach Verauflterung der MWSP an private
Bautrager durch die Bautrager.
Bodenordnung

Nach den vorliegenden Eigentumsverhaltnissen ist ein gesetzliches Bodenord-
nungsverfahren nicht erforderlich. Die notwendigen Grundstticksneuordnungen zur
Bildung der éffentlichen Flachen und der Gbrigen Grundstiicke erfolgt durch Fortflih-
rungsnachweise.

Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fuir die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans. Dartber
hinaus fallen fir die Stadt keine weiteren Kosten an.

Die Ubrigen, mit dem Vorhaben verbundenen Kosten werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt und von der MWSP Projektentwicklungsgesellschaft mbH (MWSP)
Ubernommen.
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11 Kennzahlen
1.1 Flachenbilanz
Geltungsbereich 29.467 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 12.243 m? 41,5 %
Urbanes Gebiet 8.944 m? 30,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 7.247 m? 24,6 %
Offentliche Griinflachen 1.033 m? 3,5 %
11.2 Wohneinheiten/Einwohnerzahl

Nach derzeitigem Stand werden ca. 280 bis 300 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet
entstehen. Bei einem Faktor von 2,1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 590-
630 Einwohner (EW). Die Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhan-
gig, wieviel Flache tatsachlich fur Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird.

11.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Rechtsgrundlagen und die dazu ergan-
genen Rechtsverordnungen in der jeweils gultigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |

S. 1802).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), i. d. F vom 5. Marz 2010,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 20241 Nr. 153).
Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23.06.2015
(GVBIL. I. S. 585), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S.
26, 44).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 409).

Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) i. d. F. vom 03.12.2013 (GVBI. |,
S. 389), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GVBI. S. 26).
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmschG) i. d. F der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz
3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i. d. F der Be-
kanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetzes des Landes Baden-Wurttemberg zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaftung
(LKreiWiG vom 17.12.2020 (GBI. 2020, 1233), zuletzt geandert durch Arti-
kel 10 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44)

11.4 Verzeichnis der Gutachten

Baader Konzept (2024-a): Ersatzhabitat Reptilien auf den Taylor Areal,
12.03.2024

Baader Konzept (2024-b): Erweiterung Ersatzhabitat Reptilien auf den Tay-
lor Areal, 07.05.2024

Baader Konzept (2024-c): Lage der Nistkasten auf der Spinelli Gelande,
29.08.2024

GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Okoplana (2021): Stadtklimaanalyse
Mannheim 2020

IBES Baugrundinstitut GmbH (2019): Versickerungsgutachten Spinelli
Barracks

IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH (2017): Orientierende Erkundung
(Phase lla) auf der Konversionsflache Spinelli Barracks Mannheim Feuden-
heim

Koehler & Leutwein GmbH, Ingenieurbiro fir Verkehrswesen (2022): Ver-
kehrsanalyse: Belastungsplan Werktaglicher Gesamtverkehr

Konzept dB plus GmbH (2023): Schalltechnisches Gutachten
Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH (2013): Luftbildauswertung zur Kampf-
mittelvorerkundung

Mailander Consult GmbH (2023): Erfassungsbericht (inkl. Biotoptypenkar-
tierung und -bewertung) sowie Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung nach §§ 44 und 45 BNatSchG

MWSP: Konversion Spinelli Barracks BA 3 Strallenbau, 27.02.2024
Okoplana (2021): Stadtklimaanalyse Mannheim 2020

Okoplana (2018): Analyse der klimadkologischen Modifikation durch die
stadtebauliche Entwicklung in den Bereichen Kéfertal-Stid und Spinelli
Barracks

Ramboll Studio Dreiseitl GmbH (2019): Regenwasserkonzept Spinelli
Barracks, Mannheim Kafertal-Sud

Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst (2019):
Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen / Luftbildauswertung, Mannheim A/
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Im Sand / Auf den Sand und auf das Ried, BUGA 23, Schreiben vom
21.11.2019, Az.: 16-1115.8/ MA-3411

= Spang. Fischer, Natzschka GmbH (2017): Ehemalige Spinelli-Kaserne
Mannheim. Konzepterarbeitung zur Herleitung des Okopunktepotentials

= ZIV (2019): Verkehrsuntersuchung Spinelli Barracks Bebauungsplan Anna-
Sammet-Stralle Sid

Seite 73



Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord* Begrundung

13.03.2025 §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
TEIL Il: UMWELTBERICHT
12 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane
eine Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltpriifung werden die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht geman
§ 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen geson-
derten Bestandteil der Begriindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB. Der vorliegende Umweltbericht ist entsprechend der Anlage 1 des
BauGB folgendermalien aufgebaut:

Unter Kap. 12.1 erfolgt eine allgemeine Einleitung, in der das Plangebiet sowie die
umgebenden Flachen beschrieben werden. Sie beinhaltet eine Kurzdarstellung des
Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieRlich einer Beschrei-
bung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben. Au3erdem die Darstel-
lung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt
wurden.

Kap. 12.2 enthélt die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden. Dieser Punkt untergliedert sich
entsprechend Anlage 1 in die Buchstaben A bis D.

Buchstabe A: ,Basisszenario und Prognose Nullfall“ beschreibt die Bestandsauf-
nahme des Umweltzustandes im Plangebiet und gliedert sich entsprechend der In-
halte von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Belange des Umweltschutzes, einschlielilich
der des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Zusatzlich enthalt der Buchstabe
A den Prognose-Null-Fall, die Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

Buchstabe B: ,Prognose Planfall“ enthalt die Prognose zur Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Durchfiihrung der Planung. Hier werden, soweit méglich, insbesondere
die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des
geplanten Vorhabens beschrieben. Entsprechend Buchstabe A gliedern sich die In-
halte nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Buchstabe C: ,Geplante Malknahmen flir den Umweltschutz® enthalt eine Beschrei-
bung der geplanten Mallnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen vermieden, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden
sollen. Bei der Beschreibung der MalRnahmen wird sowohl die Bauphase als auch
die Betriebsphase berlcksichtigt.

Buchstabe D: ,In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten® enthalt
die Alternativenprufung. Zu bericksichtigen sind die Ziele und der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und die Angabe der wesentlichen Grinde fir
die getroffene Wahl.
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Buchstabe E: ,Moégliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fir schwere Unfalle
und Katastrophen® gibt eine Einschatzung der erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB.

Kap. 12.3 enthalt die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung, eine Gegenuberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der Bauvor-
haben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Kap. 12.4 enthalt zusatzliche Angaben, gegliedert entsprechend Anlage 1 in die
Buchstaben a bis d. Unter a) werden die Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben aufgelistet. Buchstabe b) enthalt die Beschreibung der geplanten MalRnah-
men zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bauleitplans auf die Umwelt. Buchstabe c) umfasst eine allgemein ver-
standliche Zusammenfassung des Umweltberichtes und Buchstabe d) eine Refe-
renzliste der Quellen.

Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
(gem. Anlage 1 Nr. 1a BauGB)

Standort und Art des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil Kafertal-Stid und grenzt mit seinen
ca. 3,0 ha ndrdlich direkt an die ehemaligen Spinelli Barracks an (siehe Abbildung
17). Im Nordwesten des Plangebietes grenzt das Stadtviertel Im Rott an. Die Mann-
heimer Innenstadt liegt in ca. drei bis vier Kilometer Entfernung.

"™ "1 B-Plan Anna-Sammet-StraBe Nord
| |

* ™™ B-Plan Anna-Sammel-Strafle Sid
L-d

Abbildung 17: Lage des Plangebiets [eigene Darstellung Planungsgruppe Darmstadt nach (Stadt
Mannheim, 2024)]
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Infolge des Abzugs der US-amerikanischen Streitkrafte aus Mannheim wurden die
Spinelli Barracks in den Jahren 2012 und 2013 freigezogen und an die Bundesan-
stalt fur Immobilienaufgaben (BImA) Ubergeben. Dadurch steht der Bereich der ehe-
maligen Spinelli Barracks fir eine zivile Nachnutzung zur Verfligung.

Die Konversionsflache Spinelli hat eine Grée von rund 80 Hektar und wird zum
uberwiegenden Teil entsiegelt und als Griinzug ausgebaut. Durch Riickbau und Ent-
siegelung innerhalb der ehemaligen Spinelli Barracks bietet sich eine einmalige
Chance, Grunzuge und Frischluftkorridore in der Stadt zu installieren. Mit Blick auf
sich verandernde Wetter- und Witterungsprozesse hat Mannheim dadurch die au-
Rergewdhnliche Chance, die dringend erforderliche klimadkologische Anpassung
der Stadt systematisch anzugehen. Motor dieser Mallnahmen ist die in 2023 auf
dieser Flache durchgefiihrte Bundesgartenschau.

Im Randbereich dieser Konversionsflache ist unter Hinzuziehung angrenzender
Freibereiche eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen.

Bei der vorliegenden Flache handelt es sich um einen dieser Randbereich, der zwar
selbst nicht Bestandteil des Militargelandes war, der aber in seiner friheren Funktion
als Gartnereibetrieb und als potentielle Endschleife einer moglichen Stralien-
bahntrasse nicht mehr genutzt bzw. benétigt wird (siehe Abbildung 18). Zudem liegt
er genau an der Schnittstelle zwischen der baulichen Entwicklung auf den ehemali-
gen Kasernengebieten und den gewachsenen Strukturen in Kafertal Siid. Die ehe-
mals im Siedlungsrandbereich hier angelegten (Klein-) Gartenstrukturen haben sich
somit zu einer integrierten Lage und einer Eignung der Flache zur baulichen Nut-
zung entwickelt.

§ 1 Abs. 5 BauGB sieht nun vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen aus-
drucklich Ziel der Bauleitplanung.

Diesen Grundsatzen wird durch die Arrondierung der gewachsenen Siedlungsberei-
che und durch die Wiedernutzbarmachung des ehemals militarisch genutzten Spi-
nelli-Areals entsprochen. Das Quartier ist sehr gut an die Kernstadt Mannheims an-
geschlossen. Freie Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich nicht in An-
spruch genommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um im
Plangebiet eine nachhaltige und geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern
sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodenordnung zu
gewahrleisten.

Ziel ist es, Wohnraum fur die wachsende Bevdlkerung der Stadt zu schaffen und die
sich daraus ergebende Erfordernisse an sozialer und 6ffentlicher Infrastruktur (u. A.
Kita, Nahversorgung etc.) abzudecken. Daruber hinaus soll mit dem Bebauungsplan
Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stralle Nord“ auf die Gemengelage
von Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen im Kreuzungsbereich Volklinger
Strale / Bad Kreuznacher Stral3e reagiert werden.
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Abbildung 18: Geltungsbereich mit Luftbild, [eigene Darstellung Planungsgruppe Darmstadt nach
(Stadt Mannheim, 2024)]

Wesentliche Festsetzungen und Empfehlungen

Art und MaR der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept als
allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet festgesetzt.

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden Grundflachenzahlen (GRZ)
mit 0,4 und 0,8 festgesetzt. Die GRZ erlaubt nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ durch oberirdische Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 vom Hundert, jedoch ma-
ximal bis zu 0,8. Innerhalb des festgesetzten urbanen Gebietes ist eine GRZ von
0,5 festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen liegt zwischen zwei und vier Ge-
schossen. Die GFZ liegt entsprechend der gewlinschten Dichte zwischen 1,2 und
2,5. Fur einen besonderen Nutzungszweck betragt sie 3,2.

ErschlieBung/Verkehrsflachen

Die Haupterschliellung des Plangebiets erfolgt durch die westlich gelegene Vélklin-
ger Stralte und die sudlich angrenzende Anna-Sammet-Strale. Die Volklinger
Stral3e bildet dartiber hinaus eine wichtige Hauptverbindung zwischen dem zukunf-
tigen Quartier und der B38. Zugleich stellt sie die Hauptwegeverbindung fur Ful3-
ganger und Radfahrer zum nérdlichen Kafertaler Zentrum und zum Kafertaler Bahn-
hof dar. Sowohl die Voélklinger Stralle als auch die Anna-Sammet-Stralie haben als
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Zufahrtsstralien eine reprasentative Wirkung und sollen entsprechend ausgestaltet
werden.

Von den HaupterschlieBungsstralRen fiihren Wohnwege zu den einzelnen Wohnbl6-
cken. Einzelne Wohnwege werden im Mischverkehr ausgebaut.

Offentliche und private Griinflache

Innerhalb des Plangebietes sind bis auf verkehrsbegleitende Grinflachen nur einer
kleinen 6ffentlichen Wiesenflache vorgesehen, die sich jedoch aufierhalb des Gel-
tungsbereichs nach Norden und Siden fortsetzt. Innerhalb der einzelnen Wohnblo-
cke befinden sich begriinte Innenbereiche und Gemeinschaftshofe, die den ver-
schiedenen Bewohnern und Nutzergruppen als Treffpunkt und Begegnungsraum
dienen.

Der geringe Anteil an éffentlichen Grinflachen wird durch den benachbarten Grin-
zug und die Parkschale ausgeglichen.

Bepflanzungs- und Begriinungsmalnahmen

Es werden verschiedene Festsetzungen zur Begrinung der StralRenrdume, ver-
schiedenen Baufelder und Gebaude sowie bauliche Anlagen getroffen (Dacher,
Fassaden, Vorgarten, etc.).

Bedarf an Grund und Boden

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca. 2,9 ha.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

Geltungsbereich 29.467 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 12.243 m? 41,5 %
Urbanes Gebiet 8.944 m? 30,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 7.247 m? 24,6 %
Offentliche Griinflachen 1.033 m? 3,5 %

Stadtebauliche Werte

Baufeld Flache GRzZ Grundflache
Baufeld 1 3.607 m? 0,65 2.345 m?
Baufeld 2 5.336 m? 0,5 2.665 m?
Baufeld 3 2.169 m? 0,8 1.735 m?
Baufeld 4 2.268 m? 0,4 907 m?
Baufeld 5 4.913 m? 0,8 3.930 m?

Seite 78



Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord* Begrundung

13.03.2025 §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
Baufeld 6 1.763 m? 0,4 705 m?
Baufeld 7 1.131 m? 0,4 452 m?

12.1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Berlick-
sichtigung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)

12.1.2.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen
Rechtsverordnungen sind beachtlich:

» Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802).

= Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), i. d. F vom 5. Marz 2010,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422).

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 20241 Nr. 153).

» Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23.06.2015
(GVBI. I. S. 585), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S.
26, 44).

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 409).

» Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) i. d. F. vom 03.12.2013 (GVBI. |,
S. 389), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GVBI. S. 26).

» Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImschG) i. d. F der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz
3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

» Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i. d. F der Be-
kanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151).

=  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

= Gesetzes des Landes Baden-Wirttemberg zur Férderung der Kreislaufwirt-
schaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaftung
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(LKreiWiG vom 17.12.2020 (GBI. 2020, 1233), zuletzt geandert durch Arti-
kel 10 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44)

12.1.2.2 Fachplane

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das
Plangebiet, zwischen der Bad Kreuznacher Strafe und der Anna-Sammet-Strale
ist als ,sonstige Flachen® nachrichtlich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 15.07.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des
Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim wurde geandert und die Genehmi-
gung der Anderung am 17.06.2020 erteilt. Die Genehmigung und der Flachennut-
zungsplan wurden am 07.07.2020 bekannt gemacht. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ist im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® und ,Entwicklungs-
flache® dargestellt. Der Bebauungsplanentwurf steht in Einklang mit den Zielen der
Flachennutzungsplananderung sowie der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplans.

Bebauungsplane

Der 6stliche Bereich des Plangebiets Uberschneidet sich mit dem Geltungsbereich
des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 71/17 ,Im Rott". Im Bereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-
Strafle Nord“ sind eine Verkehrsflache (Stralenbahn-Wendeschleife) sowie 6ffent-
liche Grinflachen festgesetzt.

Der bestehende Bebauungsplan wird durch die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stralle Nord“ in den Bereichen
der Uberschneidungen ersetzt.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Es wird auf das Kap. 5 ,Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli“ der Begriindung ver-
wiesen.

Baumschutzsatzung

Durch die Baumschutzsatzung (Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von
Grunbestanden (Baumschutzsatzung) vom 28. Mai 2019) der Stadt Mannheim wer-
den alle Baume aulRerhalb des Waldes, die einen Stammumfang von mehr als 60
cm haben, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden, geschiitzt. Bei mehrstdmmigen
Exemplaren ist die Summe der Stammumfange malRgebend, wobei ein Teilstamm
mindestens 30 cm, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden, erreichen muss. Bei
Eingriffen in die geschitzten Badume muissen vorab entsprechende Genehmigungen
bei der zustandigen Fachbehoérde beantragt werden. Fir Eingriffe, die zu einer Be-
standsminderung fuhren, kénnen nach der Satzung Ersatzpflanzungen verlangt
werden.
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12.1.2.3

Larmaktionsplan Mannheim

Mit der Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bekampfung von Umge-
bungslarm (EU-Umgebungslarmrichtlinie) wurde im Juni 2002 erstmalig europaweit
eine Vorschrift erlassen, die sich mit der Erfassung von Larmbelastungen und der
Erstellung von MaRnahmenplanen befasst. Ziel der Richtlinie ist es, europaweit auf
der Grundlage harmonisierter Larmbelastungs-Kennzahlen (Larmindizes) und Be-
rechnungsverfahren ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekampfung
von Umgebungslarm zu realisieren. Dabei ist es das Ziel, schadliche Auswirkungen
einschlief3lich Belastigungen durch Umgebungslarm zu verhindern, ihnen vorzubeu-
gen oder sie zu vermindern.

Wesentliche Bestandteile der Umgebungslarmrichtlinie sind zum einen die Larmkar-
ten, mit denen die bestehende Belastung durch Umgebungslarm ermittelt werden
soll und zum anderen der Larmaktionsplan, mit dem die Larmprobleme und
Larmauswirkungen geregelt werden sollen. Im Zuge der Umsetzung der EU-Umge-
bungslarmrichtlinie sowie der nationalen Regelungen in den §§ 47a-f Bundes-Im-
missionsschutzgesetz wurden seit 2007 die Larmkarten und der Larmaktionsplan
erstellt und seither regelmafig Uberprift und sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans in der Uberarbeitung.

Schutzgebiete

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Naturschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in der naheren Umgebung befinden
sich keine Naturschutzgebiete.

Das zum Plangebiet nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das ca. 2,4 km sudwest-
lich liegende Naturschutzgebiet ,Unterer Neckar: Maulbeerinsel” (Schutzgebiets-Nr.
2.102). Ein weiteres Naturschutzgebiet ,Viehwaldchen, Apfelkammer, Neuwald-
chen® (Schutzgebiets-Nr. 2.174) liegt norddstlich in einer Entfernung von ca. 3,2 km
zum Geltungsbereich.

Durch die Planung wird aufgrund der Entfernung des Naturschutzgebietes zum
Plangebiet keine Beeintrachtigung erwartet.

Landschaftsschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in unmittelbarer Nahe befinden sich
keine Landschaftsschutzgebiete.

Die zum Plangebiet nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind:

» LSG Weidenbergel (Schutzgebiets-Nr. 2.22.016)
in ca. 1,5 km nordwestlicher Richtung

»  LSG Kafertaler Wald (Schutzgebiets-Nr. 2.22.005)
in ca. 2,3 km norddstlicher Richtung

» LSG Freudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013)
in ca. 900 m sudwestlicher Richtung
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» LSG Langgewann (Schutzgebiets-Nr. 2.22.017)
in ca. 1,2 km stidwestlicher Richtung

Durch die Entfernungen sowie die dazwischenliegenden Nutzungen sind keine Be-
eintrachtigungen der Landschaftsschutzgebiete zu erwarten.

Geschitzte Biotope

Das nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotop ,Feldhecke in Sportanlage 'Kafertal
Sud™ (Gebiets-Nr. 164172220015) befindet sich in etwa. ca. 350 m Entfernung west-
lich des Plangebiets aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Aus-
gehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung ist trotz der unmittelbaren
Nahe keine Beeintrachtigung des geschitzten Biotops zu erwarten.

Naturdenkmal

Sudlich des Plangebietes, innerhalb des Feudenheimer Birgerparks im Stadtteil
Feudenheim, existiert das flachenhafte Naturdenkmal ,Die Bell“. Es handelt sich um
einen Sanddinenrest. Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020
wird das Naturdenkmal durch die Auflistung zweier pragender Biotope ,Sanddine*
und ,Sand-Trockenrasen® charakterisiert.

Schutzgebietssystem Natura 2000

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befin-
den sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemaf den Vorgaben
der FFH-Richtlinie. Als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet ist eine Teilflache des
FFH-Gebiets ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-Nr.
6617-341) ca. 1,0 km Luftlinie stidéstlich des Plangebiets zu nennen.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung und der genannten Ent-
fernung ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des FFH-Gebietes in sei-
nen fUr die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen aus-
zugehen.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen im Plangebiet und in planungs-
relevanter Umgebung nicht vor.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet MAWSG-039-Mannheim-Kafertal MVV
RHE AG liegt ca. 2,2 km in nordwestlicher Richtung entfernt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebiete oder Objekte.

Detaillierte Informationen und Abbildungen zu den Schutzgebieten finden sich auch
in der Begrundung des Bebauungsplanes unter Kap. 4.3 ,Rechtliche Planungsvor-
gaben®.
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12.1.2.4

Umweltschutzziele

Die folgenden Tabellen stellen die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleit-
planes berucksichtigt wurden dar (gem. Anlage 1 Nr. 1b BauGB).

Schutzgut Mensch

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung
Baugesetz- | Berlcksichtigung der Belange des| SchallschutzmalRnahmen
buch Umweltschutzes bei der Aufstellung .
der Bauleitplane, hier insbesondere BegrinungsmaRnahmen
die Vermeidung von Emissionen| Festsetzung einer hetero-
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). genen  Nutzungsstruktur
innerhalb des Geltungs-
Bundes-Im- | Schutz des Menschen, der Tiere und| bereiches
missions- Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
schutzge- des Klimas und der Atmosphéare sowie
setz der Kultur- und Sachgtiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Be-
lastigungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen)
(§ 1 Abs. 1 BauGB).
TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge.
DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Le-
Schall- bensverhaltnisse der Bevolkerung ist
schutz  im ein a.usreichender Sghallschut; not-
Stidtebau wendig, dessen Verringerung insbe-

sondere am Entstehungsort, jedoch
auch durch stadtebauliche Malnah-
men in Form von Larmvorsorge und
Larmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgut Flache

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung

Raumord- Die Flacheninanspruchnahme im| Arrondierungsflache

nungsge- Freiraum ist zZu begrenzen

setz (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG).
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Baugesetz- | Die Bauleitplane sollen eine nachhal- Sr?gstéuiislnﬁ:ﬁz:xiﬁ:
buch tige stadtebauliche Entwicklung ge-

wahrleisten (Innenentwicklung)
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von FIa-
chen fur bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Mal}-
nahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Malt zu begrenzen
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

lung

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichti-
gung

Bundesbo-
denschutz-
gesetz

Ziele des BBodSchG sind der langfris-
tige Schutz oder die Wiederherstellung
des Bodens hinsichtlich seiner Funkti-
onen im Naturhaushalt, insbesondere
als Lebensgrundlage fur Menschen,
Tiere und Pflanzen, als Bestandteil des
Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen und als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte.
Weiterhin gilt die Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen, die Foérderung der Sanierung
schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten sowie dadurch verursachter
Gewasserverunreinigungen.

Baugesetz-
buch

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusatzlicher In-
anspruchnahme von Bdden (Boden-
schutzklausel)

(§ 1 Abs. 5 BauGB)

Darliber hinaus soll eine sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrt werden
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

Schutz des AuRenberei-
ches durch Innenentwick-
lung

Nachverdichtung und
Umnutzung eines anthro-
pogen bereits Uberform-
ten und in Teilen baulich
in Anspruch genomme-
nen Bereiches

Beschrankung des zu
Uberbauenden Bereiches

Verwendung wasser-
durchlassiger  Oberfla-
chenbelage
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Schutzgut Wasser
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung
Wasser- Sicherung der Gewasser als Bestand-| Wassermanagement fur
haushalts- teil des Naturhaushaltes und als Le-| normale Regenereig-
gesetz bensraum fir Tiere und Pflanzen. nisse und Konzept fur
Starkregen
Wasserge- Schutz der Gewasser vor vermeidba- .
. L . Anlage von Dachbegru-
setz fiir Ba-| ren Beeintrachtigungen und die spar- .
.. .| nungen zur Wasserspei-
den-Wiirt- same Verwendung des Wassers sowie .k
. : , cherung und Ruckfih-
temberg die Bewirtschaftung von Gewassern

zum Wohl der Allgemeinheit.

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

rung des Wassers in den
naturlichen Kreislauf

Verwendung wasser-
durchlassiger  Oberfla-
chenbelage

Schutzgut Kili

ma / Luft

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung
Bundes-Im- | Schutz des Menschen, der Tiere und| Freihaltung von Beluf-
missions- Pflanzen, des Bodens, des Wassers, | tungs- und Ventilations-
schutzge- der Atmosphare sowie der Kultur- und| achsen im stadtebauli-
setz Sachguiter vor schadlichen Umweltein-| chen Konzept
" | Fassadenbegrinungen

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadli- scr)i\\//v;?eﬁrggrsetirgﬁturen 'm

chen Umwelteinwirkungen durch Luft- P

verunreinigungen sowie deren Vor-

sorge zur Erzielung eines hohen

Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.
Baugesetz- | Den Erfordernissen des Klimaschutzes
buch soll sowohl durch MalRnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden
(§ 1a Abs. 5 BauGB).
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung

FFH- und | Schutz und Erhaltung der natirlichen| MalRnhahmen zum Arten-

Vogel- Lebensraume sowie der wildlebenden | schutz fir die arten-

schutzricht-
linie

Tiere und Pflanzen von gemeinschaftli-
cher Bedeutung zur Sicherstellung ei-
ner biologischen Vielfalt und insbeson-
dere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Bundesna-
turschutzge-
setz

Natur und Landschaft sind im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln,
dass die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, die Nutzungsfahigkeit der
Naturglter, die Pflanzen- und Tierwelt
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit von Natur und Landschaft als Le-
bensgrundlagen des Menschen und als
Voraussetzung fir seine Erholung in
Natur und Landschaft nachhaltig gesi-
chert sind.

Baugesetz-
buch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind die Belange des Umweltschutzes,
einschliellich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzgtter und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
die biologische Vielfalt zu berlcksichti-
gen.

schutzrechtlich betroffe-
nen Tierartengruppen

Schutzgut Na

tur und Landschaft / Biologische Vielfalt

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung

Bundesna- Natur und Landschaft sind aufgrund ih-| Umsetzung von Arten-

turschutzge- | res eigenen Wertes und als Grundlage | schutzmalRhahmen

setz fur Leben und Gesundheit des Men-

schen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten

Anlage vielfaltiger Grin-
strukturen im Plangebiet

Seite 86



Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord*

13.03.2025

Begriindung
§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

und unbesiedelten Bereich nach Malf3-
gabe der nachfolgenden Absatze so zu
schiitzen, dass

Die biologische Vielfalt, die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschliellich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturglter sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz um-
fasst auch die Pflege, die Entwicklung
und soweit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Landschaft (all-
gemeiner  Grundsatz) (§1 Abs. 1
BauGB)

Baugesetz-
buch

Es sind die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und die Belange des
Umweltschutzgutes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Auswirkungen
auf Schutzglter und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt zu
bericksichtigen

(§ 1 Abs. 6 BauGB)

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

(§ 1a Abs. 3 BauGB)

(Dach- und Fassadenbe-
grinung,  Anpflanzfla-
chen, Einzelbaume,
Grunanlagen, etc.)

Umsetzung planexterner
Ausgleichsmalinahmen

Schutzgut Ku

Itur- und Sachgiiter

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichti-
gung
Baugesetz- | Schutz von Kultur- und Sachgitern im| nicht betroffen
buch Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesna- Erhaltung historischer Kulturlandschaf-

turschutzge- | ten von besonders charakteristischer

setz Eigenart, sowie der Umgebung ge-

schutzter oder schitzenswerter Kultur,
Bau- und Bodendenkmalern.
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Raumord- Kulturlandschaften sind zu erhalten und
nungsge- zZu entwickeln.
setz Historisch gepragte und gewachsene
Kulturlandschaften sind in ihren pra-
genden Merkmalen und mit ihren Kul-
tur- und Naturdenkmalern zu erhalten
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).
12.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 Nr. 2

BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB werden von der Planung nicht oder nur untergeordnet berthrt. Sie werden
an dieser Stelle zusammenfassend dargestellt und unter den Punkten A) Basissze-
nario und Prognose Nullfall, B) Prognose Planfall und C) geplante MaRnahmen flr
den Umweltschutz daher nicht weiter behandelt.

Folgende Aussagen kdnnen zusammenfassend flur diese Punkte getroffen werden:

Natura 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets und dessen naheren Umgebung sind keine Natura 2000-
Gebiete von der Planung betroffen. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das
FFH-Gebiet ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-
Nr. 6617-341), das ca. 1,0 km sudlich des Plangebietes liegt.

Das FFH-Gebiet umfasst auf 1.766 ha in 20 Teilgebieten die wichtigsten Binnendu-
nen und Flugsandfelder zwischen der Stadt Mannheim und der Gemeinde Sand-
hausen. Das Gebiet erstreckt sich Uber den Rhein-Neckar-Kreis sowie die Stadt-
kreise Mannheim und Heidelberg. Die am Ende der letzten Eiszeit (vor ca. 10.000
Jahren) entstandenen Binnendlinen und Flugsandfelder gehéren zu den landschaft-
lichen, 6kologischen und geowissenschaftlichen Besonderheiten der Noérdlichen
Oberrheinebene. Insbesondere die waldfreien Flachen zeichnen sich durch eine flr
Baden-Wirttemberg einzigartige Tier- und Pflanzenwelt aus. Hier finden sich sehr
seltene Lebensraumtypen wie Binnendinen mit Heiden, Binnendinen mit Magerra-
sen, Blauschillergrasrasen, Submediterrane Halbtrockenrasen, aber auch Steppen-
Kiefernwalder (RP-Karlsruhe, 2024).

Generell sind Natura 2000-Gebiete empfindlich gegenlber direkten Eingriffen oder
unmittelbar benachbarten Vorhaben. Aufgrund der Entfernung und der dazwischen-
liegenden Flachennutzungen ist nicht davon auszugehen, dass es zu negativen
Auswirkungen auf die Schutzziele und Erhaltungszwecke des Natura 2000-Gebie-
tes kommt.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

Durch die vorliegende Planung werden keine Emissionen erzeugt, die zu einer Be-
eintrachtigung der angrenzenden Nutzungen, vor allem der angrenzenden Wohn-
gebiete fuhren.
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Anfallende Abfalle werden entsprechend den geltenden Vorschriften entsorgt oder
nach Moglichkeit wiederverwendet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der
Rechtsvorschriften.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der Rechtsvor-
schriften.

Das stadtebauliche Konzept fir den Bebauungsplan beinhaltet ein umfangreiches
Wassermanagement fir normale Regenereignisse und ein Konzept fir Starkregen-
ereignisse.

Luftreinhalteplanung Stadt Mannheim 2020

Zur Beurteilung der Entwicklung der Luftqualitat in Mannheim wurde ein Gutachten
(RP-Karlsruhe, 2006) mit folgenden Fragestellungen in Auftrag gegeben:

= Prognose der Immissionswerte 2017 - 2020 (Trendprognose),

»=  Wirkung einer blauen Umweltzone,

*= Abschatzung, um wie viel der motorisierte Individualverkehr verringert wer-
den muss, um das Ziel friiher zu erreichen.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Ohne weitere Mallnahmen (Trendprognose) wird der NO»-Grenzwert 2020 mit ho-
her Wahrscheinlichkeit knapp unterschritten werden.

Mit einer blauen Umweltzone ab 2019 kann der NO,-Grenzwert bereits ab 2019 si-
cher eingehalten werden. (Es fehlt aber bislang die Rechtsgrundlage fir eine blaue
Plakette.)

Ohne blaue Umweltzone kann der NO»-Grenzwert 2019 eingehalten werden, wenn
es bis dahin gelingt, die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke in der Innenstadt
Uber alle Fahrzeuggruppen hinweg um 6,3 % zu reduzieren.

2019 wurde in Mannheim ein Jahresmittelwert fir NO2 von 42 ug/m? gemessen. Das
Regierungsprasidium Karlsruhe und die Stadt Mannheim haben eine Liste aller
mdglichen Malinahmen erstellt, die dazu beitragen kénnen, dass der Stral’enver-
kehr in der Innenstadt weiter abnimmt und damit die NO2-Belastung reduziert wird.
Einige dieser MaRnahmen wurden in den vergangenen Jahren bereits umgesetzt
(bspw. Ausbau der S-Bahnstrecken, Einrichtung einer E-Fernbuslinie und jliingst die
Einfuhrung des Green-City-Tickets). Viele weitere MalRnahmen (wie z. B. der wei-
tere Ausbau des Jobtickets, die Forderung von Elektro-Fahrzeugen beim Car-Sha-
ring sowie die Erstellung und Umsetzung eines verbundweiten P+R Konzeptes) be-
finden sich derzeit weiter in der Umsetzung.

Seite 89



Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord* Begrundung
13.03.2025 §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

A) BASISSZENARIO UND PROGNOSE NULLFALL

(Anlage 1 Nr. 2a BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 ABS. 6 Nr. 7
BauGB)

Das Basisszenario enthalt die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes im Plan-
gebiet einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden. Der Punkt A) gliedert sich entsprechend der Inhalte von
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich der des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Als Prognose Nullfall wird die Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung bezeichnet.

Naturraumliche Lage

Naturrdumlich betrachtet liegt das Plangebiet im Naturraum 22 (D 53) Nérdliches
Oberrheintiefland in der Hessischen-Rheinebene (Naturraum 2254), im sogenann-
ten Kafertal-Viernheimer Sand (225.1), der sich in einem sldlichen Auslaufer Gber
Spinelli bis nach Feudenheim erstreckt. (siehe Abbildung 19).

Die sudlich angrenzende Neckar-Rheinebene (Naturraum 224) bildet im Nordlichen
Oberrheintiefland ein speziell durch den Neckar gepragtes Brlickenstiick zwischen
der Haardtebene (Naturraum 223) im Stiden und der Hessischen Rheinebene (Na-
turraum 225) nérdlich des Neckars.

Nordliche Oberrhein-Niederung

OBJEKTINFORMATIONEN X

Naturraum-Nr. 225

Naturraum Hessische Rheinebene
GroBlandschaft-Nr. 22

GroBlandschaft  Nordliches Oberrhein-Tiefland

- Geltungsbereich
—Anna-Sammet-StraRe Nord*

Geltungsbereich

Abbildung 19: Naturraum mit Geltungsbereich B-Plan und Bereich Spinelli, [(LUBW, 2010), bearbeitet
Planungsgruppe Darmstadt]

A 1) Tiere

A 1.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der be-
einflussten Gebiete

Als Grundlage zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurden inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich
Anna-Sammet-Stralle Nord“ in der Erfassungssaison 2022 Kartierungen durchge-
fuhrt (Mailander Consult GmbH, 2023), deren Ergebnisse im Folgenden zusammen-
fassen dargestellt werden (siehe Abbildung 20).
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Auf Basis der vorhandenen Biotopstrukturen wurden in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehoérde folgende Artengruppen untersucht:

= Fledermause

= Reptilien

=  Amphibien

= Vogel

» Fang- und Heuschrecken
=  Wildbienen
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matiens- und
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Abbildung 20: Ubersicht des Untersuchungsraums mit Einzeichnung der Flurstiicke, (Mailander Con-
sult GmbH, 2023)

Zum Zeitpunkt der Arterfassung war der ostlich der oben dargestellten Abgrenzung
(vgl. Abbildung 20) gelegene Teil des Geltungsbereichs bereits vollstandig Gber-
formt und als Baustelleneinrichtungsflache hergestellt und genutzt. Lediglich in den
Randbereichen blieben die bestehenden Baume erhalten. Sie sollen auch kunftig
erhalten bleiben und werden planungsrechtlich entsprechend gesichert. Nach gut-
achterlicher Beurteilung waren Baumhohlen aufgrund der noch geringen Wuchs-
héhe und des Alters der Baume nicht ersichtlich. Auf eine Arterfassung wurde in
diesem Bereich daher verzichtet.

Fledermause

Im Geltungsbereich konnten im Rahmen der Erfassungen drei Fledermausarten
nachgewiesen werden:

=  Mickenfledermaus
= Rauhautfledermaus
= Zwergdfledermaus
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Es dominierten vor allem die Zwergfledermause. Insgesamt war auf dem Gelande
eine sehr niedrige Fledermausaktivitdt und auch eine geringe Vielfalt an Fleder-
mausarten zu verzeichnen, obwohl das Gelande fir die Jagd von den Grundvoraus-
setzungen und Strukturen eigentlich sehr gut geeignet ware.

Alle drei Fledermausarten stehen auf dem Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind
nach BNatSchG streng geschutzt.
Reptilien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die Mauereidechse nachgewie-
sen.

Mauereidechsen stehen auf dem Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind nach
BNatSchG streng geschutzt.

Amphibien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten kann ausgeschlos-
sen werden.

Europdischen Vogelarten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden im Frihjahr und Sommer 2022
insgesamt 24 Vogelarten nachgewiesen worden, flir 12 davon besteht brutverdacht.

Fir sechs weitere Arten erfolgte ein einmaliger revierabgrenzender Nachweis (Brut-
zeitfeststellung). Drei Arten wurden als durchziehend gewertet, drei weitere wurden
als Nahrungsgaste festgestellt. Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich Giber-
wiegend um allgemein haufige Arten. An Arten der Roten Liste Baden-Wdrttem-
bergs (RL BW) oder Deutschlands (RL D) oder einer der Vorwarnlisten (V) sind im
Untersuchungsgebiet der Haussperling (RL BW V), Klappergrasmicke (RL BW V),
Turmfalke (RL BW V), Fitis (RL BW 3) und Star (RL D 3) nachgewiesen.

Zwei Vogelarten sind nach BNatSchG streng geschiitzt, ndmlich Mausebussard und
Turmfalke; alle andere Vogelarten sind nach BNatSchG besonders geschutzt.
Fang- und Heuschrecken

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden acht verschiedene Schrecken-
arten nachgewiesen.

Davon werden zwei Arten auf der Roten Liste Deutschlands bzw. auf der Roten Liste
Baden-Wrttembergs gefihrt: Blaufligelige Odlandschrecke und Westliche BeiR-
schrecke.

Blaufliigelige Odlandschrecke sind nach BNatSchG besonders geschiitzt.

Wildbienen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde 27 Wildbienenarten nachgewie-
sen.

Bundesweit werden drei dieser Arten auf der Vorwarnliste der Roten Liste geflihrt,
namentlich Bombus sylvarum (RL D V, RL BW V), Colletes similis ((RL D V, RL BW
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V) und Megachil centuncularis (RL D V, RL BW V). Zusatzlich befinden sich zwei
Arten auf der Vorwarnliste Baden-Wuirttemberg gelistet, namentlich Halictus
scabiosae (RL BW V) und Osmia (Hoplitis) adunca (RL BW V).

Wildbienen sind gemaf BNatSchG besonders geschitzt.

A 1.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

In Bezug auf die vorgefundenen Tierarten sind vorerst keine Anderungen zu erwar-
ten. Mittel- bis langfristig sind aufgrund der fortschreitenden Sukzession Verschie-
bungen des Artenspektrums zu erwarten. Durch ein verstarktes Gehdlzaufkommen
bei ausbleibender Nutzung und Pflege kommt es zu besseren Bedingungen fir ge-
holzgebundene Tierarten, wahrend die Offenlandarten zurlickgedrangt werden.

A2) Pflanzen

A 2.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich
Anna-Sammet-Stralle Nord“ wurde im Juni 2022 eine Biotoptypenkartierung und
Bewertung nach LUBW 2018 durchgefuihrt (Mailander Consult GmbH, 2023). Die
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes relevanten Kartierungen werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt (siehe Abbildung 21).

Bestandserfassung

Im &stlichen Bereich des Bebauungsplanes befinden sich grofere Bereiche brach-
liegender Streuobstbestande sowie ganz im Osten ein Bereich mit einem verwilder-
ten Ziergarten sowie einem Feldgeholz. Diese Bereiche im Osten bilden die etwas
grofReren Einzelflachen im Untersuchungsraum ab. Im Westen auf Flst.-Nr. 6988
befinden sich deutlich kleinere Parzellen, welche zum Teil als Freizeitgrundstlicke
mit u.a. Intensivwiese als Dauergrunland, Gartenhausern, Heckenzaunen und Zier-
rasen genutzt werden. Mit Anschluss zur Vélklinger Stral’e befand sich auf diesem
Grundstuck eine ehemalige Gartnerei sowie ein weiterer Gewerbetreibender aus
dem Handwerksbereich mit Flachen, die ebenfalls zum Teil brachliegen und in Tei-
len eine Ruderalvegetation, Geblsche oder Brombeer-Gestriipp, des Weiteren aber
auch noch starker genutzte Bereiche mit Intensivwiese aufweisen.

Die Streuobstbestande auf den Kleingartenparzellen waren nicht gepflegt. Dies be-
traf sowohl die Baume, welche bereits teilweise abgangig waren, als auch die Wie-
senflachen, welche zum Grolteil brachlagen. Durch die fehlende Mahd der Wiesen-
flachen verschob sich die Artenzusammensetzung hin zu einer grasreichen ausdau-
ernden Ruderalvegetation.
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Legende

[ rartierberaich

Biotoptypen nach LUBW 2018

[ ] 33.51 - Intensivwiese als Dauergriniand [ ] 4450 - Heckenzaun

[ ] 33.80 - Zierrasen [ 45.12 - Baumweihe

[ ] 35.39 - Sonstiger Dominanzbestand ] 45.20 - Baumgrupps

[ ] 3550 - Ruderaivegetation [ ] 45.40 - Sreusbstbestand

[ 3554 - Grasrelche ausdavernde Ruderabegetation [ ] 80.10 - Von Bauwerken bestandena Flache
7] 41.10 - Feldgehete I 5021 - Vallig verslegatte Straka oder Platz
[ ] 41.22 - Feldhecke mittisrer Standorte I 5022 - Gepflasterts Stralle oder Flatz

[ ] 4220 - Gebisch mittlerer Standorte [] 50:23 - Weg oder Plstz mit wassergebundener Decke
[ 43.10 - Gestropp ik ke Wi e

[ ] &0.24 - Unbeiestigter Weg oder Platz
:l 4311 - Brombeer-Gestripp

- A4 12 - Gebiksch aus nicht heimischen Straucharien = gif g P i

[0 4421 - Flecke mit naturraurn- oder standertuntypischer tE e i
Arenzusammensalzung [ 5061 - Mutzgarten

I:] 44,22 - Hecke aus nicht heimischen Straucharten |:] &0.62 - Ziergarten

#® Emnzelhaume

Abbildung 21: Ergebnisse der Biotoptypenkartierung im Bereich des Untersuchungsraums (Mailédnder
Consult GmbH, 2023: S. 19)

Geschiitzte Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG BW

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Anna-Sammet-
StralRe Nord“ wurden keine geschutzten Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG bzw.
§ 33 NatSchG BW Kartiert.

Bestandsbedrohte Pflanzenarten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Anna-Sammet-
Strale Nord“ wurden keine bestandsbedrohten Pflanzenarten kartiert.
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A 2.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Es ist zu erwarten, dass sich die bereits in den letzten Jahren zu beobachtende
Ausbreitung von grasreicher Ruderalvegetation Brombeer- und Landreitgrasbestan-
den sowie invasiver Arten wie Goldrute und Gétterbaum — wie sie bereits auf der
sudlich gelegene ehemaligen Spinelli Barracks - zunehmen werden (Spang.Fi-
scher.Natzschka GmbH, 2017: S. 11). Dadurch werden die naturschutzfachlich
hochwertigen Biotopbereiche, so die Ruderalflachen trockenwarmer Standorte und
die Sandrasenbereiche zunehmend verdrangt, die 6kologisch Wertigkeit des Plan-
gebietes nimmt ab.

A 3) Flache

A 3.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Bei der vorliegenden Flache handelt es sich um einen Bereich, der zwar selbst nicht
Bestandteil des Militargelandes war, der aber in seiner friiheren Funktion als Gart-
nereibetrieb und als Endschleife einer mdglichen Strallenbahntrasse nicht mehr ge-
nutzt bzw. bendtigt wird (siehe Abbildung 22). Zudem liegt er genau an der Schnitt-
stelle zwischen der baulichen Entwicklung auf den ehemaligen Kasernengebieten
und den gewachsenen Strukturen in Kafertal Sid. Die ehemals im Siedlungsrand-
bereich hier angelegten (Klein-) Gartenstrukturen haben sich somit zu einer inte-
grierten Lage und einer Eignung der Flache zur baulichen Nutzung entwickelt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen. Insofern ist der Vorrang der Innenentwick-
lung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich Ziel der
Bauleitplanung. Diesen Grundsatzen wird durch die Arrondierung der gewachsenen
Siedlungsbereiche und der Wiedernutzbarmachung des ehemals militarisch genutz-
ten Spinelli-Areals entsprochen. Freie Landschaftsflachen werden im Geltungsbe-
reich nicht in Anspruch genommen.
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Abbildung 22: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Anna-Sammet-Stralle
Nord“ (Stadt Mannheim, 2021)

A 3.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird nach derzeitigem Wissensstand keine wei-
tere Flache in Anspruch genommen.

A 4) Boden

A 4.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Das Plangebiet und der Bereich daruber hinaus ist weitgehend eben und liegt auf
einer mittleren Gelandehdhe von 99 m NN.

Geologisch betrachtet liegt der Bereich im Oberrheingraben. Diese ab dem Eozan
angelegte Grabenstruktur ist durch mehrere groRraumige Staffelbriiche gepragt, die
an einer Zentralachse mehr oder weniger parallel ausgerichtet sind. Hierdurch wer-
den einzelne, gegeneinander abgesetzte Schollen definiert (IBL Umwelt- und Bio-
technik GmbH, 2017: S. 3).

Im Gebiet Mannheim-Feudenheim werden die jungquartdren Ablagerungen Uber-
wiegend durch primar kalkhaltige Flugsande (Mittelsande bis Feinsande) und fluvi-
atile Ablagerungen als Rheinsande, Schluffe und Tone aufgebaut. Im Bereich Sid,
West, Nordwest der Liegenschaft Spinelli lagern Hochflutsande (Fein- bis Mittel-
sande) mit Machtigkeiten von 1,5 m bis 3 m Uber sandigen Neckarkiesen und im
ostlichen Bereich der Liegenschaft z. T. Auenlehmablagerungen mit Machtigkeiten
von 0,4 m bis 1,5 m, wobei von einer engen Verzahnung der Sedimente auszugehen
ist. Weiterhin kénnen besonders im sldlichen Bereich Ablagerungen von Flugsan-
den anzutreffen sein (IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH, 2017: S. 3).
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Vorbelastung

Generell sind die Bodenbereiche im Plangebiet durch die bestehende Versieglung
in Teilbereichen und die Nutzung als Gartenbauland/ Garten anthropogen (durch
menschliche Nutzung) Uberformt. Natirliche, ungestérte Bodenbereiche sind nicht
vorhanden.

Die natirlichen Bodenstrukturen im Plangebiet sind durch die Bebauung und Ab-
und Aufschittungen in den bebauten Bereichen verandert.

Altlasten

Fir das Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte fir Boden- oder Grundwasserverun-
reinigung bzw. Altlasten vor. Das Plangebiet wurde bis in die heutige Zeit zunachst
als landwirtschaftliche Flache dann als Gartenbauland genutzt. Gewerbliche oder
anderweitige Nutzungen, die potenzielle Altlastenverdachtsfalle begriinden, fanden
nicht statt. Lediglich fir einen schmalen Streifen im Bereich, der bisher als Stral3en-
bahnendschleife geplant war, ist von min. 1967 bis mind. 1970 ein unerlaubter Kfz-
und Geratelagerplatz bekannt. Zunachst war hierfir im Rahmen historischer Erhe-
bungen altlastenverdachtiger Flache ein Handlungsbedarf in Form orientierender
Untergrunduntersuchungen festgelegt worden. Nach letzten Uberprifungen wird
eine Untersuchung seitens der Unteren Bodenschutzbehorde eine Untersuchung
jedoch nicht mehr fiir erforderlich gehalten. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich kon-
nen kleinrdumige Schadstoffverunreinigungen allerdings nicht ausgeschlossen wer-
den. Der Aushub ist gutachterlich zu begleiten und entsprechend zu entsorgen.

A 4.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden Zustan-
des zu erwarten. In Bezug auf das Schutzgut Boden kommt es zu keinen Verande-
rungen des Versiegelungsgrades und des Bodenzustandes. Es besteht die Gefahr,
dass sich durch die unregulierte Bodennutzung aktuell vorhandenen bauliche Anla-
gen verfestigen und durch Anbauten bzw. kleinere Neubauten der Versiegelungs-
grad insgesamt steigt.

A 5) Wasser

A 5.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartare / Pliozane Sande
und Kiese im Oberrheingraben (GWL). Die Potenziale und Funktionen des Grund-
wassers werden im Daten- und Kartendienst der LUBW (Kartendienst Landschafts-
planung, 14 Grundwasserschutz, Hydrogeologische Einheit) (LUBW, 2024) wie folgt
bewertet: Die Durchlassigkeit des Grundwasserleiters wird mit Klasse 2 hoch, Lo-
ckergestein mit Zwischenhorizonten angegeben. Ebenso wird die Ergiebigkeit /
Transmissivitat mit hoch bewertet. Das Schutzpotenzial der Grundwasseriberde-
ckung wird als gering eingestuft.
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Das Neckartal verlauft ca. 1,4 km sudlich, das Rheintal ca. 4,7 km westlich des Un-
tersuchungsgebietes. Die ebenen bis maRig geneigten Gebiete der Neckar-Rhein-
ebene sind von durchlassigen Béden und hohen Grundwasserflurabstanden ge-
pragt, was zu einer nur geringen Dichte von Oberflachenabfliissen und Oberflachen-
gewassern fuhrt. Im Untersuchungsgebiet sind keine naturlichen Oberflachenge-
wasser vorhanden. Bei dem nachstgelegenen FlieRgewasser (ca. 1,4 km sudlich)
handelt es sich um den nach Westen abflieRenden Neckar, der weitestgehend ka-
nalisiert und Uberbaut wurde.

Der effektive Niederschlag (Grundwasserneubildung) ist als Loésemittel und als
Transportmedium die mafligebende GréRe fur wasserlésliche Schadstoffe. Im Mittel
liegen die jahrlichen Niederschlagsmengen im Untersuchungszeitraum von 1961 bis
2011 bei rund 669 mm/a.

Die Grundwasserneubildungsrate wird aufgrund der hohen Verdunstungsrate im
Raum Mannheim als eher gering angesehen, bzw. die Niederschlage flie3en ober-
irdisch ab. Die Grundwasserneubildungsrate kann mit 5 — 10 I*s/km? bzw. rd. 150 —
300 mm/a abgeschatzt werden. In versiegelten Flachenbereichen ist mit einer ver-
ringerten Grundwasserneubildungsrate von rd. 2 I*s/km? bzw. rd. 50 — 60 mm/a zu
rechnen.

Das Plangebiet liegt auerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das nachstgelegene
Wasserschutzgebiet MAWSG-039-Mannheim-Kafertal MVV RHE AG liegt ca. 2,2
km in nordwestlicher Richtung entfernt (IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH, 2017:
S. 4).

Vorbelastung:

Die vorhandenen versiegelten Flachen stellen im Plangebiet eine geringfligige Vor-
belastung dar.

Fir das Plangebiet wurde kein Gutachten erstellt, da keine Anhaltspunkte fir eine
Grundwasserverunreinigung bzw. Altlasten vorliegen. Im Rahmen der Baufeldfrei-
machung der ehemaligen Spinelli Barracks wurden Grundwasseruntersuchungen
durchgefuhrt. Diese sind fihren jedoch zu keinen gegenteiligen Erkenntnissen.

A 5.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden Zustan-
des zu erwarten. In Bezug auf das Schutzgut Wasser kommt es zu keinen Beein-
trachtigungen gegeniber dem derzeitigen Zustand.
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A 6) Luft und Klima

A 6.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Bei der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes Spinelli war die klimadkolo-
gische Anpassung ein wichtiges Planungsziel, der Klimaaspekt wurde im Rahmen
der weiterfUhrenden Planung kontinuierlich bearbeitet und angepasst.

Das Stadtgebiet von Mannheim befindet sich in der auRertropischen Westwindzone,
welche durch Zyklonen und Antizyklonen gepragt ist. Damit zahlt das Gebiet nach
der Klimaklassifikation von KOPPEN (1936) zum warmgemaBigten Regenklima.
Hier bleibt die mittlere Temperatur des warmsten Monats unter 22°C und die des
kaltesten Monats Uber -3°C.

Die langjahrige Mitteltemperatur (Zeitraum von 1981 bis 2010) liegt in Mannheim mit
10,9°C, 1,6°C Uber dem deutschlangweiten Mittelwert von 9,3°C, wobei der warmste
Monat der Juli ist und der kalteste der Januar. Im langjahrigen Mittel treten in Mann-
heim 61 Sommertage und 17 hei3en Tagen pro Jahr auf. Vornehmlich in den Win-
termonaten wurden 61 Frosttagen und 11 Eistage pro Jahr registriert.

Mit einer langjahrigen jahrlichen Niederschlagssumme von 620 mm fallen die jahrli-
chen Niederschlage deutlich geringer aus als im deutschen Durchschnitt mit ca. 793
mm pro Jahr. Im Dezember und Januar fallt der meiste Neiderschlag, wahrend der
Februar und Méarz die geringsten Niederschlage aufweisen.

Die vorherrschende Windrichtung in Mannheim ist Sudstdost bis Stid sowie Nord-
nordwest bis Nordwest. Die durchschnittlichen Windgeschwindigkeiten liegen bei
2,8 m/s (leichte Brise). Die mittlere Windgeschwindigkeit betragt im mehrjahrigen
Mittel im Bereich der Mannheimer Innenstadt ca. 2,0 m/s und im Freiland ca.
3,0 m/s, so dass innerhalb der stadtischen Bebauung von insgesamt maliger bis
schlechter Durchliftung gesprochen werden kann. Die niedrigen Windgeschwindig-
keiten im Raum Mannheim sind mit ein Grund, weshalb sich haufig Inversionen (>
225 Tage im Jahr) einstellen. Fir die Luftbelastung und die Luftfeuchtigkeit sind
Inversionen von grof3er Bedeutung, da der vertikale Luftaustausch nahezu zum Er-
liegen kommt. Eine verstarkte Luftschadstoffakkumulation und vermehrte Nebelbil-
dung sind die Folgen.

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand des Wohngebiets ,Im Rott* und wird in
der Stadtklimaanalyse Mannheim mit Belastungsstufe 3 gekennzeichnet. Die block-
artige Bebauung des Wohngebiets fiihrt zu einer tendenziellen Uberwarmung, wenn
die angrenzende Freifldche ventilationstechnisch nicht ausreicht um das Gebiet ab-
zukiihlen (Okoplana, 2021: S. 310).

A 6.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Im Vergleich zur derzeitigen Situation sind bei Nicht-Realisierung der Planung keine
erheblichen Unterschiede in Bezug auf die klimatische Situation zu erwarten.
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A 7) Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

A 7.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Generell bestehen zwischen den Schutzgitern enge Funktionszusammenhange
und Wechselwirkungen. Vor allem die Schutzgiter Biotope und Fauna sind eng mit-
einander verknupft. Auch zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser sowie
Mensch und Klima / Luft bestehen enge Zusammenhange.

Die Versiegelung des Bodens beeinflusst die Verfligbarkeit von Pflanzenstandorten
bzw. Lebensrdumen. Ebenso beeinflusst die Versiegelung die Aufheizung von Luft,
Kaltluftentstehung und Luftaustauschbewegungen, also das Kleinklima. Der Ober-
flachenabfluss und somit die Grundwasserneubildung, also der Wasserhaushalt im
Plangebiet, werden beeinflusst. Ein verringerter Lebensraum flir Pflanzen hat Fol-
gen fur das Vorhandensein von Tieren.

A 7.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben das aktuelle Wirkungsgefluige und die
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes in ihren bisherigen
Funktionszusammenhangen bestehen.

A 8) Landschaft

A 8.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Mannheim. Es ist
Uberwiegend durch private Garten/Gartenland in wenig gestaltetem und wenig ge-
pflegtem Zustand mit vereinzelten, heterogenen Baustrukturen gepragt. Im éstlichen
Teil der Flache befindet sich eine weitgehend ungestaltete, 6ffentliche zugangliche
Rasenflache. Die Anna-Sammet-Stralte im Stden des Geltungsbereiches ist durch
Strallenbaume gepragt.

Ostlich des Volklinger StraRe entsteht derzeit das Quartierszentrum, siidlich der
Anna-Sammet-Stral3e ist auf den Entwicklungsflachen der neue Wohnungsbau im
westlichen Teil bereits weitgehend realisiert, die dstlichen Flachen sind teilweise
noch Baustelle bzw. Baustelleneinrichtungsflache.

A 8.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kommt es zu keinen grundsétzlichen Anderun-
gen des Landschaftsbildes im Plangebiet.
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A 9) Biologische Vielfalt

A 9.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beein-
flussten Gebiete

Im Plangebiet dominieren anthropogen Uberformte (menschlich beeinflusste, nicht
mehr natirlich vorkommende) Flachennutzungen. Der Versiegelungsgrad ist trotz
vereinzelter gewerblicher Nutzungen insgesamt gering. Aufgrund der Nutzung als
Garten/Gartenbauland ist der Anteil an besonderen Artenvorkommen aus den Be-
reichen Tiere und Pflanzen gering. Das Vorkommen der artenschutzrechtlich rele-
vanten Mauereidechse hat keine ausschlie3liche Bindung an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

In der naheren als auch in der weiteren Umgebung des Rhein-Main-Gebietes findet
sich eine Vielzahl ahnlich ausgepragter, anthropogen tberformter Lebensraume.

A 9.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Anderungen des Um-
weltzustandes im Plangebiet zu erwarten. In Bezug auf die biologische Vielfalt des
Plangebietes wird sich bei einer Nichtdurchfiihrung und einem Fortbestand der ak-
tuellen Nutzung die biologische Vielfalt nicht wesentlich verandern.

A 10) Mensch und Bevoélkerung

A 10.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der be-
einflussten Gebiete

Aufgrund der Wechselbeziehungen zwischen dem Schutzgut Mensch und Bevdlke-
rung zu den Ubrigen Schutzgltern wird darauf hingewiesen, dass bei der Betrach-
tung der Schutzguter teilweise auch relevante Funktionen fir das Schutzgut Mensch
und Bevolkerung dargestellt werden (so u. a. bei dem Schutzgut Klima und Luft so-
wie dem Schutzgut Boden und Flache).

VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die westlich filhrende Volklin-
ger StralRe und die sudliche Anna-Sammet-Strafle. Sowohl fir den motorisierten
Individualverkehr als auch fir den FuRganger- und Radverkehr ist das Plangebiet
bereits heute gut an das stadtische und das ubergeordnete Verkehrsnetz angebun-
den. Auch die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist als gut zu
bezeichnen. Perspektivisch soll das Quartier an das Stadtbahnnetzt der Stadt Mann-
heim angeschlossen werden.

Far Details wird auf das Kapitel 5.2 der Begrindung verwiesen.
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Naherholung und Freizeithutzung

Das Plangebiet besitzt keine besondere Bedeutung zur Naherholung und Freizeit-
nutzung.

Kampfmittel

Fir die Spinelli Barracks wurden Luftbildauswertung zur Kampfmittelerkundung
durchgefuhrt (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 2013). Sie liefern Erkenntnisse
Uber eine mogliche Belastung des Untergrundes mit Kampfmitteln. Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stralle
Nord“ sind danach keine Bombentrichter oder vermutete Bombentrichter nachge-
wiesen. Nachdem jedoch im gesamten Stadtgebiet Mannheims jederzeit mit dem
Auffinden von Kampfmittelriickstdnden gerechnet werden muss, kann in diesem Be-
reich das Vorhandensein - insbesondere auch von Bombenblindgangern - nicht si-
cher ausgeschlossen werden.

A 10.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung andert sich nach jetzigem Stand des Wissens
nichts an der derzeitigen Situation.

A 11) Kultur- und Sachgiiter

A 11.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der be-
einflussten Gebiete

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

A 11.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Anderungen in Bezug auf das Schutz-
gut Kultur- und Sachguter zu erwarten.

A 12) Nutzung erneuerbarer Energie

A 12.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der be-
einflussten Gebiete

Innerhalb des Plangebiets findet derzeit keine Nutzung erneuerbarer Energie statt.

A 11.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Anderungen in Bezug auf die Nut-
zung erneuerbarer Energien zu erwarten.
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B) PROGNOSE PLANFALL

(gemalt Anlage 1, Nr.2bBauGB - Gliederung nach den Belangen gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Prognose Planfall bezieht sich auf eine Beschreibung und Bewertung der er-
heblichen Umweltauswirkungen, die durch den Bebauungsplan eintreten kdnnen.
Hier werden, soweit moglich, insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkun-
gen wahrend der Bau- und Betriebsphase des geplanten Vorhabens beschrieben.
Entsprechend Buchstabe A) gliedern sich die Inhalte unter B) nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Die Inhalte werden nach den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belangen ge-
maf der Unterpunkte der Anlage 1 Nr. 2b aa) - hh) BauGB behandelt. Da jedoch
nicht jeder Belang von allen Unterpunkten beeinflusst wird, wird auf eine Untertei-
lung in die Unterpunkte aa) - hh) verzichtet. Diejenigen Punkte, die erhebliche Aus-
wirkungen auf die jeweiligen Belange haben, werden - aufgeteilt in Bau- und Be-
triebsphase - zusammenfassend aufgeflihrt.

Fir die Ziffern dd), ee), ff) und hh) kénnen vorausgehend folgende Aussagen fir die
erheblichen Auswirkungen auf alle Belange § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB getroffen wer-
den:

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben infolge:

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Ver-
wertung

Anfallende erzeugte Abfalle werden entsprechend den glltigen Vorschriften ent-
sorgt oder nach Mdglichkeit wiederverwertet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf
Grundlage der Rechtsvorschriften.

Durch die auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben werden keine
Abfélle in erheblichem Umfang erzeugt. Es sind daher bei Durchfihrung der Pla-
nung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

ee) die Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (z. B. durch Unfalle oder Katastrophen)

Von den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben gehen sowohl
wahrend der Bauphase als auch in der Betriebsphase keine der o0.g. Risiken aus.
Derzeit sind auch keine Risiken bekannt. Es sind daher bei Durchflihrung der Pla-
nung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz o-
der auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben ist sowohl wahrend der Bau-
phase als auch in der Betriebsphase derzeit nicht bekannt. Es sind daher bei Durch-
fuhrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben werden nach ge-
genwartigem Kenntnisstand sowohl wahrend der Bauphase, als auch in der Be-
triebsphase keine Techniken und Stoffe eingesetzt, von denen erhebliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.

B 1) Tiere (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Durch ein Gutachten wurden die artenschutzbezogenen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ausgelost werden kénnten, ermittelt und darge-
stellt. Es wurde beurteilt, ob diese Arten durch Vorhaben des Bebauungsplanes
Nr. 71.56 ,Teilbereich / Anna-Sammet-Stralie Nord“ erheblich gestort, verletzt oder
getotet werden kdnnen (Mailander Consult GmbH, 2023).

Die vorhabenbedingten Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
baubedingte:

Baubedingte Wirkfaktoren sind fur die Bauphase von Belang und somit temporar.
Von ihnen hervorgerufene Auswirkungen kénnen jedoch gegebenenfalls unter-
schiedlich lange Nachwirkzeitrdume aufweisen.

Folgende baubedingte Wirkfaktoren sind zu erwarten:

Gefahr der Tétung von Tieren durch das Vorhaben (Baufeldrdumung, notwen-
dige Rodungen, etc.)

Temporare Flacheninanspruchnahme von Brut-, Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten

Dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch den Ruckbau
der Habitatstrukturen

Stoérung zu bestimmten Zeiten durch den Riickbau der anzutreffenden Habi-
tatstrukturen

Verletzung oder T6tung von Tieren durch die Maschinentatigkeiten am Boden
oder anderen vorhabeneigene raumliche Hindernisse

Optische Stérwirkungen durch den Personeneinsatz und sich bewegende Fahr-
zeuge

Licht-, Larm- und Staubemissionen durch Baufahrzeuge und die Bautatigkeit an
sich

anlagebedingte:

Anlagebedingte Wirkfaktoren sind vor allem nach der Bauphase von Belang und
rufen in der Regel dauerhafte Beeintrachtigungen hervor.

Folgende anlagebedingte Wirkfaktoren sind zu erwarten:

Dauerhafte Flacheninanspruchnahme von Brut-, Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten durch

o eine Flachenversiegelung in Form von Gebauden und des Wegenetzes
o durch die dauerhafte Veranderung von Vegetations- und Biotopstrukturen
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betriebsbedingte:

Betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich beispielsweise aus dem Betrieb entste-
hender Bauwerke an sich und rufen in der Regel dauerhafte Beeintrachtigungen
hervor.

Folgende betriebsbedingte Wirkfaktoren sind zu erwarten:

= Erhohte Stérung und erhohtes Kollisionsrisiko sowie Zunahme an Abgasimmissi-
onen durch eine Zunahme des Stral3enverkehrs
» Lichtemissionen durch die Ausleuchtung des Wegenetzes und der Gebaude

Fledermause
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kann es zu Larm- und Lichtemission kommen. Da keine Fledermaus-
quartiere auf dem Gelande gefunden wurden, kann eine Stérung solcher ausge-
schlossen werden. Teilweise wird das Gelande zur Jagd genutzt, aber nur in sehr
geringem Ausmal. Es ist mit keinem Verlust eines hochwertigen Jagdgebietes zu
rechnen. Die dkologische Funktionalitat bleibt erhalten.

Anlagenbedingte Auswirkung:
Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Reptilien — Mauereidechse
Baubedingte Auswirkungen:

Eine baubedingte signifikante Erhéhung des Tétungs- und/oder Verletzungsrisikos
kann nicht ausgeschlossen werden, sowohl durch die Baustelleneinrichtung, als
auch den spateren Baubetrieb (Abriss und Neubau) und den damit verbundenen
notwendigen Arbeiten (Rodung, Beseitigung von Altmaterial, Erdarbeiten, etc.) und
technischen Installationen sowie durch das Befahren der Reptilienlebensraume mit
schweren Geraten.

Durch die GroRflachigkeit des Eingriffs, die Lage innerhalb des bebauten Siedlungs-
bereiches, umgeben von Strallen und den Mangel an adaquaten Ausweichmdglich-
keiten kann nicht angenommen werden, dass die kontinuierliche 6kologische Funk-
tion im raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleibt.

Anlagenbedingte Auswirkung:

Die Beanspruchung der Mauereidechsenlebensraume beschrankt sich nicht nur auf
die Bauphase und hat somit dauerhaften Charakter. Es ist eine flachendeckende
Wohnbebauung sowie die Herstellung mehrerer Verkehrswege vorgesehen. Es
kommt zu groRflachigen, dauerhaften Versiegelungen. Daher steht das Areal den
Tieren nach Beendigung der Bauarbeiten nicht wieder in gleichartiger Weise zur
Verfligung. Es kommt demnach anlagenbedingt zu einem dauerhaften Verlust.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
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Zuséatzlich zu den bereits genannten sind auch betriebsbedingte Wirkfaktoren zu
erwarten. So kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch die veranderte Nut-
zung zu einer Erhdhung des Kollisionsrisikos im Einzugsgebiet der Wohnanlagen
und insbesondere der zusatzlichen Verkehrswege kommt, welche zudem die Flache
zerschneiden. Auch erhebliche Stérungen durch die veranderte und intensivere Nut-
zung koénnen nicht ausgeschlossen werden.

Amphibien

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Europdische Vogelarten
Baubedingte Auswirkungen:

Ein signifikant erhdhtes baubedingtes Tétungsrisiko wird fur Arten der Roten Liste,
der Vorwarnliste bzw. fir Arten, die als streng geschiitzt nach BNatSchG gelten und
gemal BERNOTAT & DIERSCHKE (2016) einen Mortalitatsgefahrdungsindex von
mittel, hoch oder sehr hoch besitzen angenommen. Neben der direkten Zerstérung
von Gelegen im Zuge der Baufeldraumung kann ein Tétungsrisiko durch die sto-
rungsbedingte Brutaufgabe bestehen, falls die Bauarbeiten erst wahrend der Brut-
phase beginnen.

Eine erhebliche Stérung der lokalen Population hangt von der Grof3e dieser Popu-
lation ab, die von den Habitatstrukturen mitbestimmt wird. Aus dem Riickbau der
Garten/des Gartenbauland resultiert fir nischen- und héhlenbritende Arten ein dau-
erhafter Verlust sowohl von Fortpflanzungs- als auch Ruhestatten. GemaR LUTKES
& EWER (BNATSCHG S. 489) wird der Verbotstatbestand aber nicht erfilllt, wenn
trotz der Einwirkung auf eine Fortpflanzungs- oder Ruhestatte ausgeschlossen wer-
den kann, dass es zu einer Verminderung des Fortpflanzungserfolgs der betroffenen
lokalen Population kommt.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgte eine Einzelartbetrach-
tung fur die gefahrdeten und/oder streng geschitzte Brutvogelarten.

Anlagenbedingte Auswirkung:
Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Bewertung

Im Zuge der Planung hat sich herausgestellt, dass durch die Arbeiten das Eintreten
der Verbotstatbestande gemall §§ 44 Abs. 1 BNatSchG u.a. fir Mauereidechsen
und Brutvdgel nicht ausgeschlossen werden kann. Fur die Artengruppen der Am-
phibien und Fledermause kann das Eintreten von Verbotstatbestanden geman § 44
Absatz 1 BNatSchG durch die Baumallinahme ausgeschlossen werden. Fir Mauer-
eidechsen und Vdgel sind artenschutzfachliche Malinahmen in Form von Vermei-
dungs- und Ausgleichsmaflinahmen erforderlich. Fur die lokale Brutvogelpopulation
sind Eingriffe in die Vegetation nur in der Rodungszeit durchzufihren. Zudem sind
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als vorgezogene AusgleichsmalRnahme Nistkasten im Umfeld des Eingriffsbereichs
zu installieren.

Fir die Genehmigung der vorgezogenen artenschutzfachlichen Ausgleichsmallnah-
men bedarf es einer Beantragung bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde
der Stadt Mannheim, welche die MalRnahmen anerkennen muss.

Durch die Umsetzung der empfohlenen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
kann sichergestellt werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
einschlagig werden.

Da keine Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG erfillt sind, entfallt eine
Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemaf
§ 45 Absatz 7 BNatSchG (Mailander Consult GmbH, 2023: S. 36).

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen ist insgesamt als gering zu bewerten.

B 2) Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:
Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust von Biotopstrukturen.

Der notwendige funktionale Ausgleich kann nur bedingt innerhalb des Plangebietes
erbracht werden. Fir einen vollstandigen Ausgleich sind planexterne Ausgleichs-
malinahmen erforderlich. Der planexterne Ausgleich erfolgt durch die Umsetzung
von MalRnahmen aus der Biotopverbundplanung Mannheim-Nordwest. Zum Aus-
gleich werden Gras-/Krautsdume und Buntbrachen im Mannheimer Norden ange-
legt (vgl. Kapitel 12.3.4).

Betriebsphase:

In der Betriebsphase sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Bewertung

Die Erheblichkeit der zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die Flora wird
als gering bewertet.

B 3) Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:

Durch die Entwicklung der Wohnbebauung im Plangebiet kommt es zur Umnutzung
einer bisher weitgehend unversiegelten Flache.

Insgesamt kommt es zu einer Neuversiegelung von rund 8.218 m? (basierend auf
einer Annahme zur méglichen GRZ-Uberschreitung).

Der gesamte Bereich der geplanten stadtebaulichen Entwicklung ist bereits anthro-
pogen Uberformt und liegt im Innenbereich. Die Planung folgt dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, gemaR § 1a BauGB durch Nachverdichtung
und Flachenrecycling, den Flachenverbrauch im Auflenbereich zu reduzieren.
Dadurch kann eine Neuinanspruchnahme natirlicher Bodenbereiche an anderer
Stelle vermieden werden.
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Betriebsphase:

Der Verlust unversiegelter Flache ist dauerhaft. In der Betriebsphase sind dartiber
hinaus keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

Bewertung

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Neuversiegelung gegentiber dem
Bestand in einer GroRRenordnung von 158 %. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache sind insgesamt als hoch einzustufen.

B 4) Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:

Durch die geplante Bebauung kommt es zu Eingriffen in das Bodengeflige und zu
Anderungen der Bodenfunktionen. Baubedingt werden auf den bisher unversiegel-
ten Bereichen die Bodenstrukturen dauerhaft verandert.

Das Plangebiet liegt insgesamt deutlich tiefer als die angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, in weiten Teilen betragt die Hohendifferenz knapp 2 m. Eine belast-
bare Aussage zu dem kinftigen Erdaushub lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht treffen, da weder fir die ErschlieRung eine ausreichend konkrete Objektpla-
nung vorliegt noch fiir die Hochbauten bereits Konzepte vorliegen. Es ist nach der-
zeitigem Wissensstand aber davon auszugehen, dass zur Angleichung der Héhen-
differenz zwischen Bestand und Plangebiet eher Bodenmaterial zugefahren werden
muss, als das durch Aushub entstehende Erdmassen abgefahren werden miissen.

Betriebsphase:

Der dauerhafte Verlust von Bodenfunktionen durch die Uberbauung und Versiege-
lung bisher unversiegelter Bereiche wirkt sich negativ aus. Der Erhalt von dauerhaft
unversiegelten und begrinten Bereichen wirkt sich hingegen positiv aus. Die An-
pflanzung neuer Gehdlze hat ebenfalls eine positive Wirkung auf den Boden.

Bewertung

Insgesamt sind die Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden durch die zusatzliche
Versiegelung gegenuber dem Bestand unter Berucksichtigung der bestehenden
Vorbelastungen als hoch einzustufen.

B 5) Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:

Mit Umsetzung der Planung einschlie3lich der erforderlichen Verkehrsflachen, Zu-
wegungen, Stellplatzen und der Bebauung wird es zu Bodenversiegelungen auf bis-
lang weitestgehend unversiegelten Flachen kommen, was zu kleinrdumigen Unter-
brechungen des Wasserkreislaufes flihrt. Baubedingte Verdichtungen (Baufahr-
zeuge, etc.) werden sich auf den Wasserhaushalt auswirken.

Betriebsphase:
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Das Plangebiet Ubernimmt keine besondere Bedeutung zur Grundwasserneubil-
dung. Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung kommt es dennoch zu einer
Erhéhung des Versiegelungsgrades und damit zur Abnahme von Versickerungsfla-
chen. Dadurch erhoéht sich der Oberflachenabfluss und die Grundwasserneubildung
verringert sich.

Das lokale Niederschlagswasser der bebauten Bereiche soll wird ortsnah versickert.
Uber die angrenzenden grofRziigigen Griinflachen innerhalb der Parkschale kann
das Niederschlagswasser im Starkregenfall gezielt zur Versickerung gebracht und
zur Bewasserung der Vegetation genutzt werden. Der stadtebauliche Entwurf liefert
neben dem Wassermanagement flr normale Regenereignisse auch ein Konzept fur
Starkregen, dessen Oberflachenabfluss die Versickerungs- bzw. Ableitungskapazi-
tat des Entwasserungssystems lbersteigt.

Ziel der Optimierung der Regenwasserversickerung vor Ort ist die Unterstlitzung der
Grundwasseranreicherung. Auf diese Weise wird ein naturnaher Wasserhaushalt
erreicht, mit allen Vorteilen der Abkihlung durch Verdunstung und des Schonens
von Grundwasser.

Bewertung

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu keinen wesentlichen Anderungen
des Wasserhaushaltes im Plangebiet. Insgesamt kommt es zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser, die Auswirkungen sind als gering ein-
zustufen.

B 6) Luft und Klima (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:

Wahrend der Bauphase kommt es zu Beeintrachtigungen durch Staub- und Ab-
gasemissionen der Baufahrzeuge.

Betriebsphase:

Fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sam-
met-Strale Nord“ als Teil der stadtebaulichen Entwicklung Kafertal-Stid werden die
Ergebnisse der Klimaanalyse (Okoplana, 2018) zusammenfassend dargestellt.

Die stadtebaulich definierten Fugen und Abstandsflachen leisten einen wesentli-
chen Beitrag zur Verbesserung. Nebenanlagen wie Fahrradabstellanlagen und Mall-
behalter werden baulich integriert unterbracht, um die Versiegelung von Vorgarten,
Gemeinschaftshéfen und Zwischenrdumen auf ein Minimum zu reduzieren. Diese
Gestaltung gewahrleistet, dass die Zwischenraume zwischen den Hauptgebauden
zwecks Kaltluftstromung und Zirkulation von baulichen Nebenanlagen freigehalten
werden. Diese gedffneten Flachen bilden zum einen ein System, um Blockinnenbe-
reiche zu kihlen, und zum anderen die Voraussetzung, dass die groRen Kaltluftent-
stehungsflachen im Griinzug Nordost ihre Wirkung bis in den baulichen Bestand von
Kafertal-Sud entfalten konnen.

Die Vorgarten, Gemeinschaftshofe sowie die Ubrigen nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen tragen zu Lufttemperatursenken bei, wohingegen versiegelte Strallen
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und Wege Uber ihre nachtliche Warmeabstrahlung zur Warmeinselbildung. Stral3en-
begleitende Baume sind daher von groRer Bedeutung. Sie unterbinden am Tag Uber
ihren Schattenwurf eine Ubermafige Aufheizung befestigter Flachen.

Die vorgelegten Planungskonzepte entsprechen in grof3en Teilbereichen den klima-
Okologischen Zielvorstellungen und lassen in der benachbarten Bestandsbebauung
keine zusatzlichen klimatischen Belastungen erwarten, die Uber das ortstypische
Malf hinausgehen. Grofde Teile der geplanten Wohnbebauung zeigen duflerst glins-
tige wohnklimatische Verhaltnisse.

Bewertung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spi-
nelle / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord*“ keine klimadkologischen Beeintrach-
tigungen hervorgerufen werden. Durch die Bericksichtigung von Gebaudestellun-
gen und Ventilationsachsen kommt es auch in den angrenzenden Stadtbereichen
zu einer ausreichenden Bellftung. Die geplante Neubebauung wird unter klimadko-
logischen Aspekten entwickelt.

B 7) Wirkungsgefiige und Wechselbeziehungen
Bauphase / Betriebsphase:

Durch die Verdichtung der Bebauung entsteht eine hohere Versiegelung und damit
ein Verlust von Boden. Dies hat den Verlust von Pflanzenstandorten bzw. Lebens-
raumen zur Folge. Die starkere Aufheizung des bisher freien Gelandes fihrt zum
Verlust der Kaltluftentstehung und verandert die Luftaustauschbewegungen im
Plangebiet und somit das Kleinklima. Versiegelung bedingt die Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und die Verringerung der Grundwasserneubildung. Die Folge ist
eine Veranderung des Wasserhaushaltes. Gemeinsam mit den kleinklimatischen
Veranderungen entstehen gednderte Standortverhaltnisse fir Pflanzen und Tiere.

Bewertung

Es ist mit keinen erheblich negativen Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige und
die Wechselbeziehungen zu rechnen. Die Veranderungen des Wirkungsgefiiges
bzw. der Wechselwirkungen beziehen sich auf einen kleinrdumig begrenzten Be-
reich.

B 8) Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Bauphase:

Baubedingt kommt es zu einer voriibergehenden Anderung des Landschaftsbildes
und dem Verlust der vorhandenen Grunstrukturen.

Betriebsphase:

Durch den Bebauungsplan kommt es zu der planungsrechtlichen Umsetzung eines
Teilbereiches des gesamten stadtebaulichen Rahmenplans Spinelli. Es entsteht ein
neues Stadtquartier, dass die bestehende Stadtstruktur von Kafertal Stid/ Im Rott
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bis an den neuen Freiraum fortfiihrt und eine Stadtkante schafft, die durch die Ka-
sernennutzung bislang nicht gegeben war.

Der Ubergang vom Stadtkérper zum Landschaftsraum wird durch die Ausbildung
einer Stadtkante definiert. Dies formt einen klaren baulichen Abschluss Kafertal
Suds zu den urbanen Parkbereichen. Durch die Durchmischung der Gebaudetypo-
logien wird eine Mischung verschiedener Wohnformen erméglicht.

Das neue Baugebiet Gbernimmt eine Verbindungssituation zwischen den bestehen-
den Siedlungsbereichen Kafertal Stid und Im Rott zu der sudlich Parkschale und
den daran anschlieRenden Freiflachen.

Bewertung

In Bezug auf die naturschutzfachlich wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart
und Natdrlichkeit besitzt der Geltungsbereich selbst keine besondere Wertigkeit.

Durch die neue Bebauung kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft.

B 9) Biologische Vielfalt
Bauphase:

Baubedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen im Plan-
gebiet sowie im Umfeld zu erwarten. Durch entsprechende Regelungen zur Bau-
feldfreimachung (zeitliche Festlegung zum Abriss/ Gehdlzrodungen) kénnen baube-
dingte Beeintrachtigungen vermieden werden.

Bauzeitliche Stérungen der Fauna (Larm, Erschitterungen, Licht, etc.) und Beunru-
higungen durch den Baustellenverkehr und -betrieb sind lediglich temporar.

Betriebsphase:

Durch bestehende Bebauung kommt es zu einem Verlust von Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen. Die versiegelten und bebauten Bodenflachen gehen dem Naturhaus-
halt vollstandig verloren.

Bewertung

Die Auswirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt sind als mittel einzustu-
fen. Durch die geplante Bebauung kommt es zu einem Verlust an Biotopflachen und
Lebensrdumen fur Tiere.

B 10) Mensch und Bevoélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Bauphase:

Die Zuganglichkeit des Plangebietes ist wahrend der Bauphase eingeschrankt.
Betriebsphase:

Durch die geplante Umnutzung kommt es zu einer Anderung der stadtebaulichen
Situation und zu neuem Wohnraum fur die wachsende Stadtbevolkerung.
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Es soll ein lebendiges Stadtquartier mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen und
einer ausgewogenen Sozialstruktur entstehen. Die entstehenden multicodierten,
verkehrsberuhigten, offentlichen Raume, Anger und Wohnwege zeichnen sich
durch ein hohes Mal} an Diversitat und Nutzbarkeit fir alle aus und erlauben zahl-
reiche Mdglichkeiten fiir nachbarschaftliches Leben. Ostlich schlieRt sich eine Frei-
halteflache fir die Strallenbahnlinie an, die zukinftig im Stralenkdrper der Anna-
Sammet-Stralte am Plangebiet vorbeigefiihrt werden soll.

VerkehrserschlieBung

Das Wohnumfeld soll zugunsten einer Mobilitat im Umweltverbund positiv beein-
flusst werden. Dabei werden folgende Ziele verfolgt:

Schaffung eines vielfaltigen Angebots attraktiver und direkt zuganglicher Alter-
nativen zum eigenen Pkw, die es ermdglichen, das Verkehrsmittel je nach We-
gezweck auszuwahlen, zu kombinieren und zu variieren

Reduktion von Larm und Luftschadstoffen

Sicherung der Mobilitat auch fir Senioren, Familien und sozial benachteiligte
Gruppen

Aufbau eines weitgehend barrierefreien Wohnumfelds mit einem Wege- und Er-
schliefungsnetz, das umweltfreundliche Mobilitatsformen begunstigt

Die Stellplatze sind in Sammelgarage unterzubringen. Oberirdische Stellplatze
sind nur sehr reduziert in dafir ausgewiesenen Flachen und als 6ffentliche Stell-
platze zulassig.

Naherholung und Freizeitnutzung

Innerhalb des Quartiers sind bis auf verkehrsbegleitende Grinflache keine groReren
offentlichen Grinflachen vorgesehen. Innerhalb der einzelnen Wohnblécke befin-
den sich begriinte Gemeinschaftshofe, die den verschiedenen Bewohnern und Nut-
zergruppen als Treffpunkt und Begegnungsraum dienen sollen.

Der Bedarf an o6ffentlichem Grin wird durch den angrenzenden Griinzug ausgegli-
chen. Durch die geplanten Grin- und Freiflachen im Anschluss an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erfolgt eine deutliche Aufwertung. In der Parkschale
werden Freizeit-, Spiel- und Sportangebote fur alle Altersgruppen geschaffen, so
dass hierdurch ein attraktives Angebot fur Freizeit und Erholung geschaffen wird.

Damit wird sowohl die Wohnumfeldqualitdt des neuen Wohngebietes als auch die
der angrenzenden Bestandsgebiete positiv beeinflusst.

Verkehrslarm

Im Plangebiet sind Verkehrslarmeinwirkungen durch die bestehenden und geplan-
ten offentlichen Erschlieffungsstralen sowie durch die geplante StralRenbahn zu er-
warten (Konzept dB plus GmbH, 2023: S: 29).

Fir die Ermittlung der Stralenverkehrsimmissionen wird auf die Berechnungsver-
fahren der RLS-19 und fur die Ermittlung der Schienenverkehrsimmissionen auf das
Berechnungsverfahren der Schall 03 abgestellt. Als maligebliche Beurteilungs-
grundlage fur den Verkehrslarm wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
i. V. m. dem Beiblatt 1 vom Juli 2023 herangezogen. Fur allgemeines Wohngebiet
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sind die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts mafgeblich, fur
urbane Gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Sowohl am Tag als auch
in der Nacht werden Beurteilungspegel deutlich Uber den Orientierungswerten fir
urbane Gebiete und allgemeine Wohngebiete ermittelt. Nachstgelegen zu den Ver-
kehrswegen ergeben sich Pegel von bis zu 65 dB(A) tags und nachts bis zu 58
dB(A). An den von den Verkehrswegen abgewandten Fassaden kénnen die Orien-
tierungswerte eingehalten werden.

Der Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) wird im gesam-
ten Plangebiet Gberschritten. In den urbanen Gebieten wird der Orientierungswert
von 60 dB(A) ebenfalls nahezu vollstandig Uberschritten. An den von den Verkehrs-
wegen abgewandten Gebaudefassaden und an den Gebauden in 2. Reihe werden
die Orientierungswerte von 55 dB(A) in den allgemeinen Wohngebieten und 60
dB(A) in den urbanen Gebieten eingehalten. In der Nacht (22.00-06.00 Uhr) stellt
sich die schalltechnische Situation im Vergleich zu den Orientierungswerten noch
etwas kritischer dar als am Tag. Die mafgeblichen Orientierungswerte von 45 dB(A)
in den allgemeinen Wohngebieten und 50 dB(A) in den urbanen Gebieten werden
im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 werden im
Geltungsbereich passive Schallschutzma®nahmen zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festgesetzt.

Relevante Verkehrslarmeinwirkungen durch die neu gebauten Strafl’en innerhalb
des Geltungsbereichs sind nicht zu erwarten. Die einschlagigen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an bestehenden
Gebauden in der Umgebung deutlich unterschritten. Ein Anspruch auf Schallschutz
nach den Regelungen der 16. BImSchV besteht somit nicht.

Als weitere Auswirkung bei der Neuentwicklung von Flachen ist die Zunahme des
Verkehrslarms an den bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen entlang der Er-
schliefungsstraflen zu nennen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.54 ,Anna-Sammet-Stralte
Sud“ wurden schalltechnische Untersuchungen zur Zunahme des Verkehrslarms
bei der Gesamtentwicklung im Bereich Anna-Sammet-Stralle durchgefiihrt. Dabei
wurde festgestellt, dass durch den planbedingten zusatzlichen Verkehr entlang der
ErschlieBungsstrallen (Wachenheimer StralRe, Durkheimer Stralle, Volklinger
Stralle) relevante Zunahmen der Verkehrslarmeinwirkungen in Anlehnung an die
Kriterien zur wesentlichen Anderung von StraRen der Verkehrslarmschutzverord-
nung auftreten. Aufgrund der bereits vorliegenden detaillierten Bewertung wird eine
erneute Betrachtung dieser Aufgabenstellung im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Spinelli/ Teilbereich Anna-Sammet-Stralde Nord“ nicht erforderlich. Es
wird auf die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchungen verwiesen.

Gewerbelarm

Bei der Ermittlung des Anlagenlarms im Plangebiet sind alle gewerblichen Betriebe
im Umfeld des Plangebiets zu bertcksichtigen (Konzept dB plus GmbH, 2023: S:
31). Nordlich des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen.
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Die Einwirkungen des Anlagenlarms werden in Konkretisierung der DIN 18005 nach
der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm)“ beurteilt und be-
wertet. Die TA Larm nennt als Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete
tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A), fur urbane Gebiete 63 dB(A) tags und 45 dB (A)
nachts.

Am Tag werden Beurteilungspegel zwischen 50 und 59 dB(A) ermittelt. Auf den ge-
samten zur Ausweisung als urbanes Gebiet vorgesehenen Flachen wird der mal3-
gebliche Immissionsrichtwert von 63 dB(A) eingehalten. Auch der niedrigere Orien-
tierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) wird eingehalten.

Im Bereich der geplanten allgemeinen Wohngebiete zeigen die Berechnungen unter
Berucksichtigung einer beispielhaften Bebauungsstruktur, dass nahezu im gesam-
ten Plangebiet die malgeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten bzw. deutlich
unterschritten werden. Lediglich an den nachstgelegenen Nordfassaden in den Bau-
feldern BF 3 und BF 5 treten Uberschreitungen des hier mafigeblichen Immissions-
richtwerts von 55 dB(A) auf.

In Baufeld BF 3 sind diese aufgrund der vorgesehenen Errichtung der Quartiersga-
rage nicht beurteilungsrelevant.

Im Nachgang zur Schalltechnischen Untersuchung wurde bei dem fur die Richtwer-
tuberschreitungen in Baufeld BF 5 ursachlichen Betrieb noch einmal nachgefasst.
Nach Angaben des Betriebes wird der Standort bis spatestens Sommer 2025 nicht
mehr betrieblich genutzt werden. Auch wurde der Standort aktuell hauptsachlich als
Fertig-, Gebraucht- und Zwischenlager, als Archivraume sowie als “Aus-weich® Buro
und zu Schulungs- und Meetingzwecken genutzt werden. Laute Tatigkeiten wirden
nicht mehr durchgeflihrt werden. Auch die Warenannahme und —ausgabe ware zwi-
schenzeitlich an den neuen Betriebsstandort verlagert worden. Die in der Schall-
technischen Untersuchung auf Basis der Betriebsanlagen Betriebsangaben prog-
nostizierte Richtwertlberschreitung ist damit nicht mehr zu erwarten. Besondere
SchallschutzmafRnahmen sind fur das BF 5 damit nicht mehr erforderlich.

In der Nacht werden Beurteilungspegel zwischen 35 und 46 dB(A) ermittelt. Die Be-
rechnungen unter Bericksichtigung einer beispielhaften Bebauungsstruktur zeigen,
dass nahezu im gesamten Plangebiet die mafigeblichen Immissionsrichtwerte ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Im Baufeld BF 1 ist nur ein Fassaden-
abschnitt von einer geringfligigen Uberschreitung unter 1 dB betroffen. Im Rahmen
der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kann diese Uberschreitung als gering-
fugig und zumutbar eingestuft werden. SchallschutzmaRnahmen werden hier nicht
erforderlich.

Larm von Parkierungsanlagen

Der ruhende Verkehr der zukinftigen Nutzungen soll im Wesentlichen gesammelt
und in einer zentralen Quartiersgarage im Baufeld BF 3 untergebracht werden (Kon-
zept dB plus GmbH, 2023: S: 50). Die zu erwartenden Gerauscheinwirkungen auf-
grund der geplanten Parkierungsanlagen sind im Zuge des Bebauungsplans vom
Grundsatz her zu ermitteln und zu beurteilen. Uberwiegend dient die Quartiersga-
rage den geplanten Wohnnutzungen, aber auch die Stellplatze der in den urbanen
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Gebieten entstehenden gewerblichen Nutzungen werden in der Quartiersgarage un-
tergebracht werden. Damit sind die Parkierungsanlagen nur teilweise dem Anwen-
dungsbereich der TA Larm zuzuordnen.

Innerhalb des Plangebiets werden die zur Beurteilung herangezogenen Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete tags und nachts deutlich tber-
schritten. Die Berechnungen zeigen somit, dass an der Quartiersgarage umfangrei-
che Schallschutzmalinahmen erforderlich werden, um eine Vertraglichkeit mit den
angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erreichen. Auf Ebene des Bebau-
ungsplans ist ein beispielhaftes Schallschutzkonzept flr die Quartiersgarage erar-
beitet worden, um zu prifen, ob durch entsprechende Malinahmen eine Vertraglich-
keit erreicht werden kann und eine Quartiersgarage an diesem Standort realisie-
rungsfahig ist.

Die schalltechnische Uberpriifung zeigt, dass eine Quartiersgarage in dieser Gro-
Renordnung im Umfeld allgemeiner Wohngebiete nur vertraglich genutzt werden
kann, wenn umfangreiche SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung der Schallab-
strahlung ergriffen werden. Dazu kommt eine (Teil-)SchlieBung der Fassaden in
Kombination mit Mal3nahmen zur Reduzierung des Innenpegels der einzelnen Park-
ebenen in Frage, bspw. die absorbierende Verkleidung der Decken o. A. Der ab-
schlieRende Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit ist auf Ebene des bau-
ordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen. Bei Umsetzung der erforderlichen
Schallschutzmaflinahmen im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens kann
so ein vertraglicher Betrieb der Quartiersgarage sichergestellt werden.

Bewertung

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung im Zusammenhang mit der gesam-
ten stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme kommt es zum Teil zu positiven Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch und Bevdlkerung, jedoch sind Ma3nahmen
zum Schutz gegen Larm durch die Quartiersgarage umzusetzen.

B 11) Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachguter vor-
handen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten

B 12) Nutzung erneuerbarer Energie
Bauphase:

Keine Relevanz vorhanden.
Betriebsphase:

Ziel ist es, die Neubebauung regenerativ bzw. COz-arm mit Warme und Strom zu
versorgen. Moglichst viel thermische und elektrische Energie kann z. B. durch die
Nutzung der Sonnenenergie direkt im Quartier gewonnen und von den Bewohnern
genutzt werden. Zusatzlich wird das Quartier an das Fernwarmenetz der Stadt
Mannheim angeschlossen.
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Bewertung

In Bezug auf das Schutzgut kommt es zu positiven Auswirkungen, da vor Umset-
zung der Planung keine Nutzung erneuerbarer Energie stattgefunden hat.
Zusammenfassende Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes
(gem. Anlage 1 Nr. 2 a BauGB)

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen
der Schutzguter durch die vorliegende Planung dar.

Beeintrachtigungen
Schutzgut

erheblich | mittel gering
Tiere X
Pflanzen X
Flache X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen X
Landschaft X
Biologische Vielfalt X
Mensch und Bevdlkerung X
Kultur und Sachgiter X
Nutzung erneuerbarer Energie X

Tabelle 1: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzglter

C) GEPLANTE MASSNAHMEN FUR DEN UMWELTSCHUTZ

(Anlage 1 Nr. 2c BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB)

Gliederungspunkt C enthalt eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit de-
nen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verringert
oder soweit mdglich ausgeglichen werden sollen. Bei der Beschreibung der Mal3-
nahmen wird sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase berlicksichtigt.
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Cc1) Tiere
Bauphase:

Entsprechend der Gliederung des Gutachtens zum Artenschutz fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 71.56 ,Spinelli/ Teilbereich Anna-Sammet-Strale
Nord“ (Mailander Consult GmbH, 2023: S. 50-59) werden die notwendigen MalRnah-
men zum Artenschutz abgehandelt.

Vermeidungsmalnahmen:

= Okologische Baubegleitung (OBB)
= Reptilien
o Umstellung des Plangebiets mit einem Reptilienschutzzaun
o Abfang der Mauereidechsen im Vorjahr der Bauarbeiten
o Optional: Riickschnitt / Entfernen von Versteckmaoglichkeiten
= Vogel
o Bauzeitenbeschrankung zur Baufeldraumung

Vorgezogene Artenschutzmalnahmen (CEF-MalRnahmen)

= Reptilien

o Schaffung geeigneter Ausgleichshabitate flir Mauereidechsen (vgl. Mailander
Consult GmbH, 2023_ S. 52)

o Umsiedlung der Mauereidechsen (Podarcis muralis) aus dem Plangebiet auf
geeignete Ausgleichsflache (vgl. Baader Konzept, 2024-b)

o Geeignete Ausgleichsflachen wurden bereits gefunden: Taylor Areal (siehe
Abbildung 23).

o Die Ausgleichsflachen auf dem Taylor Areal sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.
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BAADER KONZEPT

Abbildung 23: Ausgleichflache fur Reptilien auf dem Taylor Areal (Baader Konzept, 2024-b: S. 4)

= Vogel
o Anbringen von 37 Vogelnistkasten im Nahbereich des Geltungsbereichs als
Ersatz fur Verlust von Gebaude- und Hohlenbrutstatten (vgl. Abbildung 24)
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Art/ Gilde znnﬁﬂr;:r:':nren gehender Brutstat- Ausgleich
Blaumeise 3 9 Nisthahlen (26mm)
Haubenmeise 1 3 Nisthahlen (26mm)
Hausrotschwanz 3 9 raubersichere Halbhéhlen Nistkdsten
Haussperling 1 1 Sperlingskoloniekasten
Kohlmeise 3 9 Nisthéhlen (32mm)
Star 2 6 Starenkasten

Abbildung 24: Ubersicht der CEF-MaRnahmen fiir die Avifauna (Maildnder Consult GmbH, 2023: S.
54)

o Die 36 Nistkasten wurden bereits im August 2024 und der Nistkasten Nr. 37
im Oktober 2024 aufgehangt (siehe Abbildung 25 und Abbildung 26).

ol ~ 2 (P

Vogelnistkasten Spinell ' G A
| "‘5 ¢ - | : -

Hintergrundkarte. Google Satelite

Abbildung 25: Lage der bereits aufgehangten Nistkasten (Baader Konzept, 2024-c: S.3)
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Abbildung 26: Aufhangungsort des Kasten Nr. 37 (Sperlingskoloniekasten) bei Oikos, Alice-Droller Str.
5 in Mannheim (Baader Konzept, 2024-c: S. 4)

Die Ausfuhrung und das Monitoring der aufgefihrten Ma3nahmen wird durch ver-
tragliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Der Abschluss des Ver-
trages erfolgt vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Fir Details wird auf
die Inhalte des Vertrages verwiesen.

Betriebsphase:

» Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel fir die Freiflachenbeleuchtung (z.B.
LED, Natrium-Niederdruckdampflampe)

» Fachgerechte Pflege und Unterhaltung der Artenschutzmalinahmen.

= Extensive Dachbegriinung bei flachen und flach geneigten Dachern.

» Anlage von Grinstrukturen auf den Baugrundstiicken: Anlage von Vor- und
Hausgarten, Anpflanzung von Baumen, Anlage von Fassadenbegriinungen.

» Anpflanzen und Erhalt von Einzelbdumen entlang von StralRenverkehrsflachen.

C 2) Pflanzen
Bauphase:

= Keine Relevanz
Betriebsphase:

= Extensive Dachbegrinung bei flachen und flach geneigten Dachern

= Anlage von Grinstrukturen auf den Baugrundstiicken: Anlage von Vor- und
Hausgarten, Anpflanzung von Baumen, Anlage von Fassadenbegriinungen

» Anpflanzen und Erhalt von Einzelbdumen entlang von Straltenverkehrsflachen

= Erhalt, Pflege und bei Abgang Ersatz der neu anzupflanzenden Pflanzen

C 3) Flache

Bauphase:
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* Anlage von Baustelleneinrichtungsflachen auf bereits Uberbauten bzw. verdich-
teten Flachen.
Betriebsphase:
= Nachverdichtung im Innenbereich und somit Schonung des Aulienbereiches.
C 4) Boden
Bauphase:
=  Konzept zum Erdmassenausgleich
» Bauzeitliche Minderungsmaf3nahmen, u. a. sachgerechte Zwischenlagerung und
Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731), fachgerechter Umgang
und Wiederverwertung des Bodenaushubs, Bericksichtigung der Witterung
beim Befahren der Boden, Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach
Bauende und vor Auftrag des Oberbodens.
» Einsatz bodenschonender Baugerate soweit sinnvoll und notwendig.
= Minimierung von Versieglung und Uberbauung durch sparsamen Flachenver-
brauch.
Betriebsphase:
= Nachverdichtung im Innenbereich und somit Schonung des Aufienbereiches.
» Beschrankung des befestigten bzw. tGberbauten Anteils von Grundstticksflachen
und Festsetzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundstlicksflache.
= Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen auf den Baugrund-
stiicken flr Stellplatze und Zufahrten.
C 5) Wasser
Bauphase:
= Der Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund bzw. in das Grundwasser ist zu
vermeiden.
Betriebsphase:

Anlage von Dachbegriinungen, dadurch Entlastung der Kanalisation durch Was-
serspeichervermogen und Ruckflihrung des Wassers in den natirlichen Kreis-
lauf.

Versickerung des Niederschlagwassers der Dachflachen und sonstigen befestig-
ten Flachen auf den Baugrundstlcken.

Anlage von Hausgarten mit unversiegelten Bodenbereichen.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf Flachenbelage fir die befestigten
Flachen der Baugrundstiicke.

C 6) Luft und Klima

Bauphase:

Keine Relevanz.

Betriebsphase:
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= Anlage von Dachbegrinungen zur Kihlung bzw. Dampfung von Oberflachen-
temperaturspitzen, Verbesserung des Innenraumklimas im Dachgeschoss und
Bindung von Feinstaub.

» Anlage von Fassadenbegrinungen zur Lufttemperaturreduktion und Bindung
von Feinstaub.

= Verwendung heller Fassadenfarben und hellen Oberflachenbelage zur Reflek-
tion der Einstrahlung (geringeres Aufheizen tagsiber, weniger Warmespeiche-
rung nachts).

= Gezielte Baumpflanzungen zur Verschattung von Fassaden und versiegelten
Oberflachen in einstrahlungsintensiven Lagen (Stdexposition).

= Freihaltung von Beluftungs- und Ventilationsachsen in Nord-Sid-Richtung

= Erhalt von Teilen der bestehenden Baumpflanzungen entlang der Anna-Sam-
met-Stralle und weitere Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum.

= Anlage von begrinten Hausgartenflachen mit positiven klimatischen Auswirkun-
gen.

= Zulassen von regenerativen Energietragern und passiven Energiesparmal3nah-
men.

C 7) Wirkungsgefuge
Bauphase:

= Keine Relevanz.
Betriebsphase:

= Anlage von vielfaltigen Grinstrukturen (Dach- und Fassadenbegriinungen,
Baum- und Gehdlzpflanzungen, Anlage von Hausgartenflachen).

C 8) Landschaft
Bauphase:

=  Baum- und Gehoélzschutzmallnahmen.
Betriebsphase:

= Sicherung begrunter Vorgartenzonen und Festsetzung eines Mindestanteils an
zu begriinender Grundstuicksflache.

= Anlage von Dach- und Fassadenbegrinungen.

= Erhaltung und Anpflanzen von Einzelbaumen entlang von StralRenverkehrsfla-
chen.

= (Gestalterische Vorgaben in Bezug auf Dach- und Fassadengestaltung sowie
Einfriedungen.

= Begrenzung der Héhe der geplanten Gebaude.

C 9) Biologische Vielfalt
Bauphase:
= Keine Relevanz.

Betriebsphase:
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Anlage von vielfaltigen Grinstrukturen (Dach- und Fassadenbegriinungen,
Baum- und Gehdlzpflanzungen, Anlage von Hausgartenflachen)
Anlage von Wiese mittels autochthonen, standortgerechten Saatgut

C 10) Mensch und Bevodlkerung

Bauphase:

Einsatz von Techniken und Stoffen wahrend der Bauphase, die dem neusten
Stand der Technik entsprechen.

Anfallende erzeugte Abfélle werden den gultigen Vorschriften entsprechend ent-
sorgt oder nach Mdglichkeit wiederverwendet.

Betriebsphase:

Schaffung unterschiedlicher Wohnformen fir verschiedene Bevolkerungsgrup-
pen

Anschluss an den OPNV durch Einrichtung einer neuen Stadtbahnlinie mit Bus-
vorlaufbetrieb

Schaffung von Ful3- und Radwegverbindungen

Anlage von vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten in den Gemeinschaftshéfen
Reaktivierung einer historischen Wegeverbindung zwischen Kafertal und Feu-
denheim (Volklinger Strale)

Erhalt und Anpflanzen von Einzelbdumen entlang von Strallenverkehrsflachen.
Kampfmittelfreimachung

Umsetzung von Schallschutzmal3nahmen innerhalb des Plangebietes (s. Be-
grindung Kap. 6 ,Planungsrechtliche Festsetzungen®)

Bewertung und Umsetzung von SchallschutzmalRnahmen entlang der Erschlie-
RungsstralRen aulRerhalb des Plangebietes durch den Planungstrager. Die Aus-
fuhrung der aufgefuhrten Ma3nahmen wird durch vertragliche Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag gesichert. Der Abschluss des Vertrages ist vor Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes zu erwarten.

C 11) Kultur- und Sachguter

Bauphase / Betriebsphase:

Es sind keine Kultur- und Sachguter betroffen. Somit sind keine MaRnahmen
notwendig.

C 12) Nutzung erneuerbarer Energie

Bauphase / Betriebsphase:

Die Versorgung wird durch den Ausbau des Fernwarmenetzes sichergestellt
Forderung der Nutzung der Sonnenenergie

D) IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

(gem. Anlage 1 Nr. 2d BauGB)
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12.3

Gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sollen im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens nur innerhalb des Geltungsbereichs und unter Beachtung der Planungs-
ziele anderweitige Planungsmdglichkeiten gepruft werden.

Der Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Strafle Nord® ist
Bestandteil der Ubergeordneten Rahmenplanung der Konversionsflache Spinelli.
Unter Anwendung von WeilRbuchprozessen und Burgerbeteiligungen wurden mit
Hilfe der Szenariotechnik unterschiedliche Nutzungsvarianten geprift und daraus
planerische Rahmenbedingungen fir die stéddtebauliche und freiraumplanerische
Entwicklung festgehalten. In diesem Prozess fand eine entsprechende Varianten-
prifung statt. im Ergebnis ist die beste Variante im Rahmenplan Spinelli als Zielvor-
stellung festgehalten und somit auf das Plangebiet Ubertragen worden.

Im Zuge der Rahmenplanung wurde ein stadtebauliches Konzept ausgearbeitet,
welches im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens unter Berucksichtigung ver-
schiedener technischer, klimatischer, 6kologischer und verkehrlicher Rahmenbedin-
gungen Uberarbeitet wurde. Die vorliegende Planung berticksichtigt die genannten
stadtebaulichen Rahmensetzungen und stellt die bestmogliche Alternative am Ende
eines intensiven Planungsprozesses dar.

E) MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES FUR SCHWERE
UNFALLE UND KATASTROPHEN

(gem. Anlage 1 Nr. 2ei. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Durch die nach dem vorliegenden Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben ist keine
Anfalligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten. Erheblich nachteilige
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Luft, Klima, Landschaft, Biologi-
sche Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur-
und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Auch befinden sich keine Storfallbetriebe in
malfgeblicher Entfernung zum Plangebiet. Auswirkungen auf das Plangebiet von in
Mannheim und Umgebung ansassigen Storfallbetrieben auf das Plangebiet sind da-
mit nicht zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu
bemessen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt. Der
Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenuberstellung des Zustandes von Natur und
Landschaft vor und nach der Durchfliihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebau-
ungsplan erméglicht werden.

Grundlage der Bilanzierung ist der LUBW Biotopwertschlussel. Die beigeflgte Ta-
belle sowie deren Erklarungen wurden durch die Planungsgruppe Darmstadt er-
stellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sam-
met-StraRe Nord* ergibt sich ein Okopunktedefizit das auch liber externe MaRnah-
men ausgeglichen wird (siehe 12.3.4). Die rechtliche Sicherung der MaRnahmen
erfolgt Uber entsprechende Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag.
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Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt anhand der Methodik der Oko-
konto-Verordnung Baden-Wiirttemberg (Landesrecht BW, 2010) und Rote Liste der
Biotoptypen Baden-Wirttembergs (LUBW, 2020-b) mit naturschutzfachlicher Beur-
teilung durch Gegenlberstellung des Ist- und des Plan-Zustands fir Biotoptypen
und den Boden im B-Plan-Gebiet. Die Bewertung des Ist-Zustands der Biotoptypen
erfolgte mit dem Feinmodul (Auf- und Abwertung von Biotopbestanden gegenuliber
dem Grundwert wegen jeweils individueller Eigenschaften). Grundlagen sind:

= Daten zum Ist- und Ziel-Zustand der Biotoptypen des Bebauungsplangebiets
(Planungsgruppe Darmstadt, Gbermittelt von der Stadt Mannheim, Fachbereich
Geoinformation und Stadtplanung)

= Bebauungsplan Nr. 71/17 ,Im Rott*

= Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Straflte Nord® in
Mannheim-Kéafertal. Begriindung, Zusammenstellung Bilanzierung (Planungs-
gruppe Darmstadt, 27.08.2024, tUbermittelt von der Stadt Mannheim, Fachbe-
reich Geoinformation und Stadtplanung)

= Daten zu den Einzelbdumen des Gebiets (Art, Stammumfang; Ubermittelt von
der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung per Malil
am 02.09.2022)

= Eigene Kartierung der Biotoptypen

12.3.1 Biotoptypen-Bilanz

Da der 6stliche Bereich des Plangebiets sich mit dem Geltungsbereich des beste-
henden Bebauungsplanes Nr. 71/17 ,Im Rott* Uberschneidet, ist dieser als rechtli-
cher Bestand Grundlage der Berechnung des Bestandes fiir diesen Bereich.

Im westlichen Bereich des Plangebiets gibt es keinen Bebauungsplan. Der Ist-Zu-
stand ist der tatsachliche Bestand (siehe Abbildung 27).

Bestand vorgegeben durch
B-Plan Nr. 71.17
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Abbildung 27: Rechtlicher Bestandsplan Biotoptypen und Bewertung nach LUBW [(Mailander Consult
GmbH, 2023), bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt]

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in
Biotopwertpunkten dar.

Eigriffe-Ausgleichs-Bilanz
der Biotope

Ist-Zustand Plan-Zustand

Biot OKVO-Code Biot rt ; L
lotoptyp © BIOTOPWETL 1 chen Okopunkte Fliche Okopunkte

Bewertung im Feinmaodul

Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 13 4 369 56. 797
Intensiveiese als 33.61 [+ 3.882 23.282
Zierrasen 33.80 4 3.826 15.304
Sonstiger Dominanzbestand 35.39 &6 52 32
Ruderalvegetation 35.60 11 2359 2825
Grasreiche ausdauernde

Ruderahregetation mit 3564 11 1.138 12518
Magerkeitzzeigern

Feldgehilz 41.10 15 409 6.135
Feldhecke mitlerer Standorte 4122 15 584 2.760
Geblzch mittlerer Standort 42 20 16 115 1.504
Himbeer-Gestripp 43110 9 10 50
Brombeer-Gestripp 4311 9 313 2817
Gebisch aus nicht heimizchen 4412 & 1502 9.012
Straucharten

Hecke mit naturraum- oder

standortuntypischen 44 21 10 12 120
Artenzusammensetzung

Hecke aus nicht heimizchen 4477 e e 5454
Straucharten

Heckenzaun 42 30 4 254 1.056
Streuobstbestand 45.40 10 2,130 21.300
‘-.ﬁgn Bauwerken bestandene 80,10 i 3013 3013
Fldche

Villig versiegelte StralRe oder 80.21 1 2150 2159
Platz

Gepflasterte Stralte oder Platz 8022 1 28 28
Weg oder Platz mit

wassergebundener Decke, Kies 60.23 2 405 812
oder Schotter

Unbefestigter Weg oder Platz 60.24 2 36 T2
Grasweg 60.25 G 15 g0
Gleisbereich 60.30 2 3.6880 7.360
Lagerplatz 60.41 2 658 1.316
Mutzgarten 60.61 G 197 1.182
Zigrgarten 80.682 G 17 102
Zwizchengsumme 29 487 180634
Summe Okopunkie von 52

Bédumen (85 cm 5tU & & Punkte) 45.30 6 35.880
Summe Okopunkte von 16

Bdumen (75 cm StU & & Punkte) 45.30 ] 5.600
Summe flichige Biotope und 395,114

Béume
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Begriindung

§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
. 4 . Ist-Zustand Plan-Zustand

Biotoptyp DI o Biotnpweit Slachen Okopunkte Flache Okopunkte
Bewertung im Feinmodul
Fettwiese mittlerer Standort 334 13 1.033 13.429
Zierrasen 33.80 4 4776 19.104
Annuelle Ruderalvegetation 35.61 9 6160 55440
Geblisch mittlerer Standort 4220 14 530 7.420
Vnun Bauwerken bestandene 60.10 1 6.160 6.160
Flache
Villig versiegelte Strale oder 60.21 1 7247 7 247
Platz
Villig versiegelte Stralte oder 60 21 1 308 298
Platz
Weg oder Platz mit
wassergebundener Decke Kies 60.23 2 3333 6.666
oder Schotter
Zwischensumme 29.467 115,694
Einzelbaum auf mittelwertigen
Biotoptypen - Erhalt (12 Stiicke
mit 65 cm StU a 6 Punkte) 45.30 6 4.680
Einzelbaum auf geringwertigen
Biotoptypen - Neupflanzung (25
Stticke mit 75 cm StU a 8 4530 8 15.000
Punkte)
Einzelbaum auf geringwertigen
Biotoptypen - Neupflanzung auf
die dffentliche Stralte (35 4530 8 21.000
Sticke mit 75 cm StU a 8
Punkte)
Sl:lmme flachige Biotope und 156.374
Baume
Differenz Okopunkte Plan- und _69.740 3%
Ist-Zustand

Tabelle 2: Biotoptypen-Bewertung der B-Plan Gebiete (Ist/Plan-Zustand) (Quelle: Planungsgruppe
Darmstadt)

In dieser Tabelle sind folgende Werte aus dem Bebauungsplan Nr. 71.17 enthalten:

Fettwiese mittlerer Standorte 4.370 m?; 56.811 OP

Zierrasen 3.682 m2 14.728 OP

Einzelbdume auf mittelwertigen Biotoptypen 62 Stiicke: 24.180 OP
Streuobstbestand auf mittelwertigen Biotoptypen 157 m?: 1.570 OP
Von Bauwerken bestandene Flache 1.428 m2 1.428 OP
Gleisbereich 3.680 m* 7.360 OP

Die Bewertung wird folgendermafen begriindet (siehe auch Abbildung 27):

Fettwiese mittlerer Standorte: Der Bestand im Ostteil des Geltungsbereichs
wurde mit dem Normalwert (13 OP) eingestuft. Méglicherweise besteht eine Ru-
deralisierung, was eine geringere Wertigkeit bedingen wirde. Von einer Abwer-
tung wurde im Sinn einer Worst-Case-Betrachtung abgesehen. Sie sind fiir wie-
sentypische Tiere kaum als (Teil-) Lebensraum geeignet.

Intensivwiese als Dauergriinland: Die Bewertung mit 6 OP/m? entspricht dem
Normalwert.

Zierrasen: Fur die geplanten Baume wird ein geringwertiger Untergrund ange-
nommen. Es werden 4 OP/m? berechnet.
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Sonstiger Dominanzbestand: Die Bewertung mit 6 OP/m? entspricht dem Nor-
malwert.

Ruderalvegetation: Die Bewertung mit 11 OP/m? entspricht dem Normalwert.
Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation: Die Bewertung mit 11 OP/m? ent-
spricht dem Normalwert.

Feldgehdlz: Die Bestande wurden wegen der Beimischung von standortfremden
Gehdlzen um 2 Punkte abgewertet. Daher werden die Bestande mit 15 OP/m?
eingestuft.

Geblsch mittlerer Standorte: Die Bewertung mit 16 OP/m? entspricht dem Nor-
malwert.

Himbeer-Gestriipp: Die Bewertung mit 9 OP/m? entspricht dem Normalwert
Brombeer-Gestriipp: Die Bewertung mit 9 OP/m? entspricht dem Normalwert
Gebiisch aus nicht heimischen Straucharten: Die Bewertung mit 6 OP/m? ent-
spricht dem Normalwert

Hecke mit naturraum- oder standortuntypischer Artenzusammensetzung: Die
Bewertung mit 10 OP/m? entspricht dem Normalwert.

Hecke aus nicht heimischen Straucharten: Die Bewertung mit 6 OP/m? ent-
spricht dem Normalwert

Heckenzaun: Die Bewertung mit 4 OP/m? entspricht dem Normalwert
Einzelbdume: Die bewertungsrelevanten Daten zu den Einzelbdumen wurden
von der Stadt Mannheim Ubermittelt (Lage, Art, Stammdurchmesser). Nach der
OKVO ist der Punktwert pro Baum durch die Multiplikation des Umfangs in cm
(wurde fir die vorliegende Bilanzierung aus dem Durchmesser errechnet). Mit 8
bzw. 6 OP zu ermitteln. 6 OP fiir Baume auf mittelwertigen Biotoptypen (z. B.
Fettwiese, Ruderalvegetation). Fir die 92 Baume im B-Plan-Gebiet wurden
35.880 OP errechnet. Der Stammumfang ist nicht bekannt, es wird daher von
einem Mittel von 65 cm ausgegangen.

Streuobstbestand: Die Bewertung mit 6 OP/m? entspricht den mittelwertigen Bio-
toptypen (33.41) 2.130 m?, dann noch zusétzlich 4 OP vergeben wurde.

Die Angaben fir den Plan-Zustand werden folgendermalen in den LUBW-Biotopty-
penschliissel Ubertragen und entsprechend der OKVO-Methodik bewertet (siehe
auch Abbildung 28):

CA+ (versiegelte Flachen [Bauwerk]): Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp
60.10 (Von Bauwerken bestandene Flachen) und haben im Planmodul 1 OP/m?2.
CA+ (versiegelte Flachen [Stralen, Wege, Platze]): Die Flachen entsprechen
dem Biotoptyp 60.21 (Vollstandig versiegelte Stralle oder Platz) und haben im
Planmodul 1 OP/m2.

CA+ (wassergebundene Flachen [Wege, Platze]): Die Flachen entsprechen dem
Biotoptyp 60.23 (Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder
Schotter) und haben im Planmodul 2 OP/m>2.
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r. T1.58
metStrake Nord"

Eingrifisplan
(Schematische Darstellung)

Abbildung 28: Eingriffsplan Biotoptypen und Bewertung nach LUBW (Quelle: Planungsgruppe Darm-
stadt)

Gegenuberstellung von Ist- und Planzustand des B-Plangebiets:

= Der Bestandswert der Biotoptypen mit Baumen entspricht 226.114 OP.
= Der Planwert der Biotoptypen mit Baumen entspricht 156.374 OP.
= Es besteht ein Defizit von 69.740 OP (31 %).

12.3.2 Boden-Bilanz

Die Bewertung des Bodens und die Beurteilung von Eingriffen sowie von Mal3nah-
men werden nach den Vorgaben der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung® des Umweltministeriums Baden-W(rttem-
berg (LUBW, 2012) (im Folgenden als ,Arbeitshilfe Boden* bezeichnet) und der Oko-
konto-Verordnung Baden-Wirttemberg, Abschnitt 3, vorgenommen (Landesrecht
BW, 2010).

Die Bewertung von Bdden erfolgt anhand der Einstufungen fir die Funktionen ,Na-
turliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf* und ,Filter und
Puffer fir Schadstoffe”. Jede dieser Funktionen wird innerhalb einer Spanne von 0
(keine Funktion) bis 4 (sehr hohe Funktionserfiillung) eingestuft. Die Gesamtbewer-
tung ist der Durchschnitt der drei Einstufungen. Zur Ermittlung der Okopunkte pro
Quadratmeter wird die Gesamtbewertung mit 4 multipliziert (Landesrecht BW, 2010:
Abs. 3.1.1). Ein Boden kann somit bis zu 16 OP/m? erreichen.
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Eigriffs-Ausgleichs-Bilanz der Béden - B-Plan
Ist-Zustand Bewertung der Funktionen Okopunkte
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Plan-Zustand Bewertung der Funktionen Okopunkte
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Bodeneinheiten [ Z0 g E ic w» 4} 0 0
Naturlicher Boden 5.807 3 3 4 3,333 13,33 |77.407
Vollstandig versiegelt 13.635 |0 0 0 0,000 0,00 0
Teilversiegelt 3.333 1 1 1 1,000 4,00 13.332
Dachflache mit Begriinung |6.160 0,75 0,75 0,75 0,750 3,00 18.480
Versickerungsmulden mit
bewachsenem Oberboden 232 ! ! 1,000 4,00 2.128
Summe 29 467 111.347
Differenz Okopunkte Plan-
und Ist-Zustand -167.535

Tabelle 3: Boden-Bilanz der B-Plan-Gebiete (Ist/Plan-Zustand)

Fir das Plangebiet liegen keine Bodendaten vor. Entsprechend den vorherrschen-
den Bdden im 6stlich benachbarten Blrgerpark wird als natirlicher Boden des Plan-
gebiets die Bodenkundliche Einheit w63 ,Parabraunerde aus alteren Hochwas-
sersedimenten des Neckars“ angenommen.

Die ,Parabraunerde aus alteren Hochwassersedimenten des Neckars® hat (vgl. Ta-
belle 4: Zusammenfassende Bilanz fur die Biotoptypen und Bodenbilanz) nach dem
Datenblatt des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau die folgenden Bo-
denfunktionen:

» Natlrliche Bodenfruchtbarkeit: hoch (3,0)

= Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: hoch (3,0)
= Filter und Puffer fir Schadstoffe: sehr hoch (4,0)

=  Gesamtbewertung: 3,33 (entspricht 13,33 OP/m?).

Vollstandig versiegelte sowie Uberbaute Flachen (insgesamt ca. 1,4 ha) erfillen
keine Bodenfunktionen (Bewertungsklasse 0, entspricht 0 OP/m?).

Die Dachbegriinung im Plangebiet wird als Minimierungsmalfinahmen eingestuft. Da
fir Dachflachen mit Begriinung eine 15 cm Substratmachtigkeit verlangt wird, wird
nach der ,Arbeitshilfe Boden“ Gesamtbewertung bis 3 OP/ m? ausgegeben.
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Begriindung
§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

12.3.3

12.3.4

Auf allen anderen Flachen des Plangebietes sind die Béden anthropogen teilversie-
gelt. Die teilversiegelten Flachen werden entsprechend der Empfehlung der ,Ar-
beitshilfe Boden®, fur Innenbereiche in die Bewertungsklasse 1 eingestuft (entspricht

4 OP/m?).

Gegenuberstellung von Ist- und Planzustand innerhalb des Geltungsbereichs:

Der Bestandswert der Boden-Bilanzierung entspricht 278.882 OP.
Der Planwert der Boden-Bilanzierung entspricht 111.347 OP.
Es besteht ein Defizit von 167.535 OP.

Zusammenfassung

Fir den Bebauungsplan ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 237.275 Oko-

punkten.

Zusammenfassung der Bilanzierungen zum B-Plan (Planintern)
Okopunkte/Wertpunkte Bestand-OP Planung-OP Defizit
Biotoptypen 226.114 156.374 69.740
Boden 278.882 111.347 167.535
Summe 504.996 267.721 237.275

Tabelle 4: Zusammenfassende Bilanz fiir die Biotoptypen und Bodenbilanz

Planexterne AusgleichsmaBnahmen

Der Kompensationsbedarf wird tiber die Umsetzung von Biotopverbundmaf3nahmen
aus der Biotopverbundplanung Mannheim-Nordwest (vgl. V406/2019) der Stadt
Mannheim im landwirtschaftlich gepragten Offenland vollstandig erbracht.

Vorrangiges Ziel fir die Landwirtschaftsflachen ist laut der Biotopverbundplanung
im Mannheimer Nordwesten die Extensivierung von Flachen und eine Durchgru-
nung mit Ackerrainen sowie stellenweise mit flachigem, méglichst extensiven Grin-
land. Hierzu zahlen neben der Entwicklung extensiv genutzten Grinlands auf
Ackern unter anderem auch die Entwicklung von Gras- und Krautsdumen sowie

Buntbrachen.

Da bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung der Biotopverbundplanung Mannheim-
Nordwest zu erwarten war, dass die Mallnhahmenumsetzung teilweise im Rahmen
von Kompensationsmalinahmen (u. a. aus Bebauungsplanverfahren) erfolgen wird,
sind die MalBnahmen  der
§ 15 Abs. 3 BNatSchG ausgerichtet. Dieser gibt vor, dass bei einer Inanspruch-
nahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu nehmen ist. Insbeson-
dere sind fUr die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Bdéden nur im
notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Deshalb ist u. a. vorrangig zu prufen,
ob der Ausgleich auch durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemalinahmen erbracht
werden kann, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes dienen, um mdglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung
genommen werden. Solche Mallnahmen werden als produktionsintegrierte Kom-
pensationsmaflinahmen bezeichnet. Malnahmen, die keine lange Entwicklungszeit
zur Funktionserfillung bendtigen, sollen danach nicht dauerhaft an Ort und Stelle

Biotopverbundplanung

gleichzeitig  an
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realisiert werden, sondern an jahrlich oder im Abstand weniger Jahre wechselnden
Stellen in einer vorgegebenen Gebietskulisse (Suchraum).

Entsprechend ist fir das Kompensationsdefizit des vorliegenden Bebauungsplans
im landwirtschaftlich gepragten Offenland nérdlich Mannheims eine produktionsin-
tegrierte Kompensation durch die Anlage von Gras- und Krautsdumen sowie Bunt-
brachen (MaRRnahme L4 der Biotopverbundplanung Mannheim-Nordwest) in Form
rotierende AusgleichsmalRnahmen geplant. Zur rechtsverbindlichen Sicherung der
KompensationsmalRnahme wird ein dem Vorhabentrager verfligbares ,Pfandgrund-
stiick” innerhalb des Suchraums festgelegt und im Grundbuch eingetragen. Das
Pfandgrundstiick gibt die Grélke der MalRhahmenflache vor. Die MaRnahme selbst
kann im zeitlichen Wechsel auf jeder beliebigen Flache innerhalb des Suchraums
realisiert werden.

Als Pfandgrundstuick zur Sicherung der planexternen Ausgleichsmal3nahmen dient
das Flurstlick 34871 mit insgesamt 103.084 m2. Das Flurstiick befindet sich im Ei-
gentum der Stadt Mannheim und ist somit verfligbar. Die Flache geht im Ausgangs-
zustand als ,Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation“ (Nr. 37.11) mit dem
Normalwert von 4 OP/m? gemaR OKVO in die Bilanzierung ein. Der Planzustand
wird als ,Acker mit Unkrautvegetation basenreicher Standorte” (Nr. 37.12) eingestuft
und mit einem Wert von 14 OP/m? bilanziert. Die Erhéhung des Normalwertes um 2
Punkte begrindet sich insbesondere durch die Uberdurchschnittliche Artenausstat-
tung (Vorkommen der Grauammer als ZAK-Landesart und der Feldlerche) sowie
erganzend durch die Verwendung von regionalem Saatgut.

Fir den planexternen Ausgleich werden zur Kompensation des Defizits von 237.275
OP rund 24.000 m? Flache benétigt. Dementsprechend wird nur ein Teil des Flur-
stiicks 34871 fir die AusgleichsmalRnahme benétigt und dem Vorhabentrager zur
Umsetzung zur Verfigung gestellt. Die Sicherung der Umsetzung der Mallnahme
erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan, die Eintragung im
Grundbuch sowie Bewirtschaftungsvertrage mit den bewirtschaftenden Landwirten.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz der Biotope: Planexterne Ausgleichsfliche auf Flurstiick 34871
Ist-Zustand Plan-Zustand
Flichen Okopunkte Fliche Okopunkte

Biotoptyp OKVO-Code Biotopwert

Bewertung im Feinmodul
Acker mit fragrpentanscher 37.11 4 24.000 96.000
Unkrautvegetation

Zwischensumme 24.000 96.000
Bewertung im Feinmodul
Acker mﬁ Unkrautvegetation 37.12 14 24.000 336.000
basenreicher Standorte

Zwischensumme 24.000 336.000
Differenz Okopunkte Plan- und 240.000 250%
Ist-Zustand

Tabelle 5: Biotoptypenbewertung der planexternen Ausgleichsmafinahmen auf Flurstiick 34871
(Ist/Plan-Zustand)

Die Gegenuberstellung von Ist- und Planzustand der Biotoptypenbewertung fir die
planexterne AusgleichsmalRnahme ergibt folgende Bilanzierung (vgl. Tabelle 5)

Der Bestandswert der Biotoptypen entspricht 96.000 OP.
Der Planwert der Biotoptypen entspricht 336.000 OP.
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12.41

12.4.2

1243

Es besteht ein Uberschuss von 240.000 OP.

Das innerhalb des Bebauungsplan entstehende Gesamtdefizit von 237.275 Oko-
punkte wird durch die Durchfiihrung der planexternen Ausgleichsmalinahme in
Héhe von 240.000 Okopunkte ausgeglichen. Es verbleibt somit kein Ausgleichsde-
fizit.

Zusatzliche Angaben (gem. Anlage 1 Nr. 3 BauGB)

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
(gem. Anlage 1 Nr. 3a BauGB)

Zur Erstellung des Umweltberichtes fiir den Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teil-
bereich Anna-Sammet-Stralle Nord“ wurde eine Besichtigung des Gebietes vorge-
nommen. Weiterhin lagen die unter Kapitel 12.4.4 zusammengestellten Fachplanun-
gen und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor.

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argu-
mentative Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.
Bei der Erstellung des Umweltberichtes sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
(gem. Anlage 1 Nr. 3b BauGB)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwa-
chen. Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig ermittelt werden und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kommen vor allem fol-
gende Malinahmen in Frage:

Sicherstellung einer sachgemafen Pflege und dauernden Unterhaltung der vor-
gesehenen Pflanzmalnahmen durch die Stadt.

Okologische Baubegleitung Artenschutz und fiir die Baume

In den entsprechenden vertraglichen Regelungen (im stadtebaulichen Vertrag) zum
Artenschutz und zum Baumschutz werden eine dkologische Baubegleitung, Moni-
toringmaflnahmen und ein Risikomanagement festgeschrieben.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
(gem. Anlage 1 Nr. 3c BauGB)

Die Konversionsflache Spinelli hat eine Gréf3e von rund 80 Hektar und soll zum
Uberwiegenden Teil entsiegelt und als Griinzug ausgebaut werden. Durch Rickbau
und Entsiegelung innerhalb der ehemaligen Spinelli Barracks bietet sich eine ein-
malige Chance, Griinziige und Frischluftkorridore in der Stadt zu installieren.

Im Randbereich dieser Konversionsflache ist unter Hinzuziehung angrenzender
Freibereiche eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen. Als dritter Teilbereich der
Konversionsentwicklung wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren Nr. 71.56
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,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stra3e Nord“ mit einer Gesamtgréf3e von ca.
3 ha Baurecht fir die nérdliche Flache geschaffen werden. Ziel ist es, Wohnraum
fur die wachsende Bevolkerung der Stadt zu schaffen und die sich daraus erge-
bende Erfordernisse an sozialer und 6ffentlicher Infrastruktur abzudecken. Darlber
hinaus soll mit dem Bebauungsplan Nr. 71.56 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-
Strafle Nord“ auf die Gemengelage von Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen
im Kreuzungsbereich Voélklinger Strale / Bad Kreuznacher Stralde reagiert werden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu negativen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden, Flora und Fauna sowie Landschaft. Das Bodenpotenzial wird
vor allem durch die Versiegelungen dauerhaft beeintrachtigt. Das Schutzgut Flora
und Fauna wird durch den Verlust von Biotopstrukturen beeintrachtigt.

Fir die Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima und Luft und Kultur- und Sachguter sind
die Beeintrachtigungen als gering einzustufen. Die Auswirkung der Planung auf die
Verkehrslarmverhaltnisse an Gebauden entlang der Stralen in der Umgebung des
Geltungsbereichs wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71.54 ,Spi-
nelli / Teilbereich Anna-Sammet-StralRe Sud“ fir das Gesamtgebiet des Spinelli Are-
als geprift. Im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr.
71.54 ,Spinelli / Teilbereich Anna-Sammet-Stralle Sud“ wurde die MWS Projektent-
wicklungsgesellschaft mbH verpflichtet die erforderlichen Schallschutzmal3nahmen
durchfuihren zu lassen.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur maximalen Flachenversiegelung und verschiedene Begri-
nungsmalnahmen enthalten. Auf den Baugrundstiicken sind Begrinungs- und An-
pflanzmalRnahmen vorgesehen, Flachdacher werden mind. 50 % extensiv begrunt
und Fassadenbegriinungen sind vorgesehen. Das Niederschlagswasser wird durch
Versickerung dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt. Durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan wird eine Solarnutzung ermaéglicht.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und darlber hinaus fir die Gesamt-
flache der Spinelli Barracks wurden im Zeitraum von 2014 bis 2019 floristische und
faunistische Erfassungen durchgefuhrt. Im Jahr 2022 wird ein Erfassungsbericht
(inkl. Biotoptypenkartierung und -bewertung) sowie Fachbeitrag zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung nach §§ 44 und 45 BNatSchG fur den Geltungsbe-
reich erfasst.

Durch ein Artenschutzgutachten wurden fir die durch die Planung betroffenen eu-
roparechtlich geschutzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und europaische Vogel-
arten) sowie fur Mauereidechsen die notwendigen Mal3nahmen zur Vermeidung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ermittelt. Diese
werden durch vertragliche Regelungen gesichert.

Quellen (gem. Anlage 1 Nr. 3d BauGB)

Fachgesetze

Die fur den vorliegenden Umweltbericht relevanten Fachgesetze sind unter Kapitel
12.1.2.1 zusammengestellt.
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Gutachten

= Baader Konzept (2024-a): Ersatzhabitat Reptilien auf den Taylor Areal,
12.03.2024

= Baader Konzept (2024-b): Erweiterung Ersatzhabitat Reptilien auf den Taylor
Areal, 27.11.2024

= Baader Konzept (2024-c): Lage der Nistkasten auf der Spinelli Gelande,
20.11.2024

=  GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Okoplana (2021): Stadtklimaanalyse Mann-
heim 2020

» |IBES Baugrundinstitut GmbH (2019): Versickerungsgutachten Spinelli Barracks

» IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH (2017): Orientierende Erkundung (Phase lla)
auf der Konversionsflache Spinelli Barracks Mannheim Feudenheim

» Koehler & Leutwein GmbH, Ingenieurbtiro fur Verkehrswesen (2022): Verkehrs-
analyse: Belastungsplan Werktaglicher Gesamtverkehr

= Konzept dB plus GmbH (2023): Schalltechnisches Gutachten

= Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH (2013): Luftbildauswertung zur Kampfmittel-
vorerkundung

» Mailander Consult GmbH (2023): Erfassungsbericht (inkl. Biotoptypenkartierung
und -bewertung) sowie Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach §§ 44 und 45 BNatSchG

=  MWSP: Konversion Spinelli Barracks BA 3 Strallenbau, 27.02.2024

= Okoplana (2021): Stadtklimaanalyse Mannheim 2020

= Okoplana (2018): Analyse der klimadkologischen Modifikation durch die stadte-
bauliche Entwicklung in den Bereichen Kafertal-Sid und Spinelli Barracks

= Ramboll Studio Dreiseitl GmbH (2019): Regenwasserkonzept Spinelli Barracks,
Mannheim Kafertal-Std

= Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst (2019): Kampf-
mittelbeseitigungsmalnahmen / Luftbildauswertung, Mannheim A / Im Sand /
Auf den Sand und auf das Ried, BUGA 23, Schreiben vom 21.11.2019, Az.: 16-
1115.8/ MA-3411

» Spang, Fischer, Natzschka GmbH (2017): Ehemalige Spinelli-Kaserne Mann-
heim. Konzepterarbeitung zur Herleitung des Okopunktepotentials

= ZIV (2019): Verkehrsuntersuchung Spinelli Barracks Bebauungsplan Anna-Sam-
met-Stralle Sud

Online-Quellen

= BauGB Kommentar (2008): https://beck-online.beck.de/?vpath=bib-
data%2Fkomm%2FErZiBiKoBauGB%5F87%2FBuch%2Fcont%2FErZiBiKo-
BauGB%2Ehtm [15.07.2024]

= Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (2018, 06. Marz): Hin-
weise zur Messung, Beurteilung und Verminderung von Erschitterungsimmissio-
nen. https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/erschuetterungsleitfa-
den_veroeffentlicht_stand 2018 1529053753.pdf [15.07.2024]

= Hahnig und Gemmeke (2024): Spinelli Quartier Mannheim

= Landesrecht BW (2010) — Okokontoverordnung OKVO. https://www.landesrecht-
bw.de/bsbw/document/jir-%C3%96koKVBWrahmen [16.07.2024]
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= LUBW (2024, 10. Juli): https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pa-
ges/map/command/index.xhtml;jsessio-
nid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapld=786a1cf1-bfad-4752-
b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapEx-
tent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
[10.07.2024]

= LUBW (2020-a, 31. Dezember): Abfallverwaltungskonzept. https://www.lubw.ba-
den-wuerttemberg.de/abfall-und-kreislaufwirtschaft/abfallvermeidung-und-verwer-
tung [15.07.2024]

= LUBW (2020-b, 31. Dezember): Rote Liste der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs
mit naturschutzfachlicher Beurteilung. https:/pudi.lubw.de/detailseite/-/publica-
tion/10247 [14.08.2024]

= LUBW (2018, September): Umsetzung der kommunalen Klimaanpassung in die
Bauleitplanung im Pilotprojekt der Entwicklung des Gelandes der Spinelli
Barracks / Grinzug Nordost in Mannheim - KomKlim. https://pudi.lubw.de/detail-
seite/-/publication/28266 [10.07.2024]

= LUBW (2012, Dezember): Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung, https://pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/70430 [24.09.2024]

= LUBW (2010): Naturrdume Baden-Wrttembergs. https://pudi.lubw.de/detail-
seite/-/publication/96935 [16.07.2024]

» Metropolregion Rhein-Neckar (2014, 15. Dezember): Raumnuntzungskarte (Ost).
https://www.m-r-n.com/organisationen/verband/Plandokumente/ERP_Raumnut-
zungskarte-Blatt_Ost.pdf [10.07.2024]

» Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (2023, 22. Dezember): Flachen-
nutzungsplan. http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/web/Grafiken/FNP-Fort-
schreibung-Kartenausgabe_Stand_22122023 klein.pdf [10.07.2024]

= RP-Karlsruhe (2024): Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen (FFH-
Gebiet 6617-341). https://rp.baden-wuerttemberg.de/rpk/abt5/ref56/na-
tura2000/seiten/sandgebiete-zwischen-mannheim-und-sandhausen/ [15.07.2024]

= RP-Karlsruhe (2006): Luftreinhalte-/ Aktionsplan flr den Regierungsbezirk Karls-
ruhe, Teilplan Mannheim. https://www.mannheim.de/sites/default/fi-
les/page/2735/Iuftreinhalteplan.pdf [16.07.2024]

= Stadt Mannheim (2024, 10. Juli): Bebauungsplane. https://www.gis-mann-
heim.de/mannheim/index.php?service=fb61 [10.07.2024]

» Stadt Mannheim (2021): Katasterdaten

= Stadt Mannheim (2019, 28. Mai): Baumschutzsatzung. https://www.mann-
heim.de/sites/default/files/2019-06/s03-09.pdf [10.07.2024]

= Stadt Mannheim (2018): Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli

= VRN (2024, 10. Juli): Linienverlaufsplan Bus 53.
https://www.vrn.de/mng/#/XSLT_ROP_REQUEST [10.07.2024]

= Wegweiser-kommune.de (2019, 01. November): Kommunale Daten.
https://www.wegweiser-kommune.de/ [15.07.2024]

Seite 136


https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtml;jsessionid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapId=786a1cf1-bfad-4752-b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtml;jsessionid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapId=786a1cf1-bfad-4752-b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtml;jsessionid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapId=786a1cf1-bfad-4752-b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtml;jsessionid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapId=786a1cf1-bfad-4752-b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/command/index.xhtml;jsessionid=8CD92F16E9F21B69C6D69AFF986C03C5?mapId=786a1cf1-bfad-4752-b66c-912b7e107d33&useMapSrs=true&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=199022.6723910172%2C5240158%2C799383.3276089828%2C5525631
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/abfall-und-kreislaufwirtschaft/abfallvermeidung-und-verwertung
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/abfall-und-kreislaufwirtschaft/abfallvermeidung-und-verwertung
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/abfall-und-kreislaufwirtschaft/abfallvermeidung-und-verwertung
https://pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/28266
https://pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/28266
https://pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/70430
https://www.m-r-n.com/organisationen/verband/Plandokumente/ERP_Raumnutzungskarte-Blatt_Ost.pdf
https://www.m-r-n.com/organisationen/verband/Plandokumente/ERP_Raumnutzungskarte-Blatt_Ost.pdf
http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/web/Grafiken/FNP-Fortschreibung-Kartenausgabe_Stand_22122023_klein.pdf
http://www.nachbarschaftsverband.de/fnp/web/Grafiken/FNP-Fortschreibung-Kartenausgabe_Stand_22122023_klein.pdf
https://rp.baden-wuerttemberg.de/rpk/abt5/ref56/natura2000/seiten/sandgebiete-zwischen-mannheim-und-sandhausen/
https://rp.baden-wuerttemberg.de/rpk/abt5/ref56/natura2000/seiten/sandgebiete-zwischen-mannheim-und-sandhausen/
https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=fb61
https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=fb61
https://www.mannheim.de/sites/default/files/2019-06/s03-09.pdf
https://www.mannheim.de/sites/default/files/2019-06/s03-09.pdf
https://www.wegweiser-kommune.de/

	1 Erfordernis und Ziele der Planaufstellung
	1.1 Lage, Größe und Abgrenzung des Plangebietes

	2 Planverfahren
	3 Beschreibung des Plangebietes
	3.1 Gegenwärtige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten
	3.2 Besitz- und Eigentumsverhältnisse sowie rechtliche Belastungen
	3.3 Erschließung des Plangebietes
	3.3.1 Verkehrserschließung


	4 Planungen und rechtliche Vorgaben für das Plangebiet
	4.1 Übergeordnete Planungen
	4.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
	4.1.2 Flächennutzungsplan
	4.1.3 Bestehende Bebauungspläne

	4.2 Sonstige Kommunale Vorgaben
	4.3 Rechtliche Planungsvorgaben
	4.3.1 Naturschutzgebiete
	4.3.2 Landschaftsschutzgebiet
	4.3.3 Überschwemmungsgebiete
	4.3.4 Denkmalschutz
	4.3.5 Wasserschutzgebiete
	4.3.6 Geschützte Biotope
	4.3.7 Naturdenkmal
	4.3.8 Sonstige wesentliche Satzungen der Stadt Mannheim


	5 Städtebaulicher Rahmenplan Spinelli
	5.1 Städtebauliches Konzept und Abwicklung
	5.2 Fortschreibung Städtebauliches Konzept Anna-Sammet-Straße Nord
	5.2.1 Städtebauliche Grundkonzeption
	5.2.2 Bebauungsstruktur
	5.2.3 Mobilität und Erschließung
	5.2.4 Grünstruktur
	5.2.5 Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge
	5.2.6 Energie
	5.2.7 Klima


	6 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
	6.1 Art der baulichen Nutzung
	6.1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
	6.1.2 Urbanes Gebiet - MU

	6.2 Maß der baulichen Nutzung
	6.2.1 Grundflächenzahl (GRZ)
	6.2.2 Geschossflächenzahl (GFZ)
	6.2.3 Höhe der baulichen Anlagen

	6.3 Bauweise
	6.4 Überbaubare Grundstücksflächen
	6.5 Flächen für Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen
	6.5.1 Stellplätze, Carports und Garagen
	6.5.2 Fahrradabstellanlagen
	6.5.3 Müllbehälterstellplätze
	6.5.4 Sonstige Nebenanlagen

	6.6 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
	6.7 Besonderer Nutzungszweck von Flächen - Garagengebäude
	6.8 Verkehrsflächen
	6.8.1 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung „Fuß- und Radweg“

	6.9 Öffentliche Grünflächen
	6.10 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	6.10.1 Oberflächenbefestigung
	6.10.2 Versickerung von Niederschlagswasser
	6.10.3 Freiflächenbeleuchtung

	6.11 Mit Gehrechten zu belastende Flächen
	6.12 Flächen für Gemeinschaftsanlagen
	6.13 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
	6.13.1 Schallschutzmaßnahmen gegen Verkehrslärm
	6.13.2 Schallschutzmaßnahmen gegen gewerblichen Anlagenlärm
	6.13.3 Schallschutzmaßnahmen gegen Lärm von Parkierungsanlagen
	6.13.4 Maßnahmen zur Lärmvorsorge und Lärmsanierung

	6.14 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	6.14.1 Begrünung der Grundstücke allgemein
	6.14.2 Begrünung der Vorgartenzonen
	6.14.3 Fassadenbegrünung
	6.14.4 Dachbegrünung
	6.14.5 Begrünung von Fahrradabstellplätzen
	6.14.6 Begrünung der Gemeinschaftshöfe
	6.14.7 Anpflanzen von Einzelbäumen innerhalb der öffentlichen Verkehrsfläche
	6.14.8 Erhaltung von Bäumen
	6.14.9 Unterhaltung und Pflege von Bepflanzungen

	6.15 Pflanzlisten/Artenauswahllisten
	6.16 Erdgeschossfußbodenhöhe

	7 Örtliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
	7.1 Gestaltung baulicher Anlagen
	7.2 Werbeanlagen und Automaten
	7.3 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke
	7.4 Einfriedungen

	8 Hinweise
	9 Auswirkungen der Planung
	9.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse
	9.2 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung
	9.3 Soziale und kulturelle Bedürfnisse der Bevölkerung
	9.4 Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
	9.5 Belange des Denkmalschutzes
	9.6 Belange des Umweltschutzes
	9.7 Belange der Wirtschaft
	9.8 Belange des Verkehrs
	9.8.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)
	9.8.2 Öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV) und Fußgänger- und Radverkehr (NMIV)

	9.9 Belange der Ver- und Entsorgung
	9.9.1 Wasserwirtschaftliche Belange
	9.9.2 Energieversorgung
	9.9.3 Abfallentsorgung


	10 Maßnahmen zur Verwirklichung, Kosten
	10.1 Vertragliche Regelungen
	10.2 Realisierung
	10.3 Bodenordnung
	10.4 Kosten

	11 Kennzahlen
	11.1 Flächenbilanz
	11.2 Wohneinheiten/Einwohnerzahl
	11.3 Rechtsgrundlagen
	11.4 Verzeichnis der Gutachten

	12 Umweltbericht
	12.1 Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)
	12.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes (gem. Anlage 1 Nr. 1a BauGB)
	12.1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Berücksichtigung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)
	12.1.2.1 Fachgesetze
	12.1.2.2 Fachpläne
	12.1.2.3 Schutzgebiete
	12.1.2.4 Umweltschutzziele


	12.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)
	12.3 Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung (§ 1a Abs. 3 BauGB)
	12.3.1 Biotoptypen-Bilanz
	12.3.2 Boden-Bilanz
	12.3.3 Zusammenfassung
	12.3.4 Planexterne Ausgleichsmaßnahmen

	12.4 Zusätzliche Angaben (gem. Anlage 1 Nr. 3 BauGB)
	12.4.1 Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
	12.4.2 Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
	12.4.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung
	12.4.4 Quellen (gem. Anlage 1 Nr. 3d BauGB)



