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TEIL I: 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 Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BImA) tGbergeben. Dadurch steht der Bereich der ehemaligen Spinelli
Barracks fur eine zivile Nachnutzung zur Verfugung.

Die Konversionsflache Spinelli hat eine GrélRe von rund 80 Hektar und soll zum
Uberwiegenden Teil entsiegelt und als Grinzug ausgebaut werden. Durch Rickbau und
Entsiegelung innerhalb der ehemaligen Spinelli Barracks bietet sich eine einmalige Chance
Grinzige und Frischluftkorridore in der Stadt zu installieren. Mit Blick auf sich ver&ndernde
Wetter- und Witterungsprozesse hat Mannheim dadurch die aulRergewdhnliche Chance, die
dringend erforderliche klimatkologische Anpassung der Stadt systematisch anzugehen. Motor
dieser Ma3nahmen ist die fur 2023 auf dieser Flache geplante Bundesgartenschau.

Im Randbereich dieser Konversionsflache ist unter Hinzuziehung angrenzender Freibereiche
eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen. Hierzu wurde Ende 2018 vom Gemeinderat der
Stadt Mannheim fir Spinelli ein Stadtebaulicher Rahmenplan beschlossen.

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

Diesen Grundsatzen wird durch die Arrondierung der gewachsenen Siedlungsbereiche und
der Wiedernutzbarmachung des ehemals militéarisch genutzten Spinelli-Areals entsprochen.
Das Quartier ist sehr gut an die Kernstadt Mannheims angeschlossen. Freie
Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich nicht in Anspruch genommen. Die Aufstellung
des Bebauungsplans ist erforderlich, um im Plangebiet eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu sichern sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende,
sozialgerechte Bodenordnung zu gewahrleisten.

In einem ersten Teilschritt soll im vorliegenden Bebauungsplanverfahren mit einer
GesamtgrofRe von ca. 11,8 ha Baurecht fir die nordliche Flache geschaffen werden. Hiervon
fallen ca. 6,0 ha in den Bereich der ehemaligen Spinelli Barracks.

Ziel ist es, Wohnraum fiir die wachsende Bevélkerung der Stadt zu schaffen und die sich
daraus ergebende Erfordernisse an sozialer und offentlicher Infrastruktur (Kita, Schule,
Nahversorgung etc.) abzudecken.
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2 Lage, GrofRe und Abgrenzung des Plangebietes

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans stellt einen Teilbereich des gesamten
Geltungsbereichs des Aufstellungsbeschlusses vom 20.10.2015 dar. Das Plangebiet befindet
sich an der sudlichen Grenze des im Nordosten der Stadt Mannheim gelegenen Stadtbezirks
Kéafertal und umfasst mit ca. 6,0 ha einen Teilbereich der ehemaligen Spinelli Barracks. Im
Norden des Plangebietes grenzt unmittelbar das Stadtviertel Im Rott an. Die Mannheimer
Innenstadt liegt in ca. drei bis vier Kilometer Entfernung.

Die GroR3e des Geltungsbereichs betréagt ca. 11 ha.
Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Durkheimer Straf3e, die Vélklinger Stral3e, die Anna-Sammet-Stral3e
sowie den sudwestlichen Bereich der Ida-Dehmel-Ring,

- im Osten durch die ehemalige Grenze der Spinelli Barracks,
- im Sdden durch den geplanten Grinzug Nord-Ost, der das zukinftige BUGA-Gelande
beinhaltet und

- im Westen durch das Sportgeldnde des Turnverein 1880 Kafertal e.V. und das Joseph-
Bauer-Haus.

Abbildhng 1 Geltungsbereich N'r.‘7‘1.54 Anna-Sammet-StraRe Sud

=3 o o S : s T 4‘ == -8 5% DIESIEEN

Bebauungsplane Spinelli

BP 71.57 Quartierszentrum Anna-
Sammet-Stralte

BP 71.54 Anna-Sammet-StraBe Sud

BP 71.48 Wachenheimer StraBe

BP 77 .36 Wingertsbuckel

Erde
1

-
D BP 71.56 Anna-Sammet-Strale Nord
/
-
]

Bereich entfallt

- - - Abgrenzung des Geltungsbereichs

|
Abbildung 2: Aufteilung B-Plane Spinelli, Quelle Stadt Mannheim
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3 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren entsprechend der Vorgaben des BauGB als
Vollverfahren aufgestellt, so dass die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) und § 3 (2)
BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange gem. § 4(1) und § 4 (2)
BauGB Teil des Verfahrens ist.

Die bisher durchgefiihrten Verfahrensschritte werden im Folgenden dargestellt.

Im  Vorgriff zum Bebauungsplanverfahren erfolgte die notwendige Anderung des
Flachennutzungsplanes. Es wird auf Kap. 5.1.2A4 1 2 chennut zungsepMesen. 2015/ 2
3.1 Chronologie des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Beteiligung: Der Ausschuss fir Umwelt und Technik
der Stadt Mannheim hat am 20.10.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.48
ASpinel | Barracks und Gr¢nzug Nordostin fg¢r das

Auf dieser Grundlage erfolgte die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB vom 24.04.2017 bis 26.05.2017, bekannt gemacht im Amtsblatt am 20.04.2017.

Stadtebaulicher  Rahmenplan: In Folge wurde der Stadtebauliche Rahmenplan zum
Gesamtgebiet konkretisiert und im Oktober 2018 vom Gemeinderat beschlossen.

Aufteilung Bebauungsplanverfahren: Um den unterschiedlichen zeitlichen Anforderungen der
Entwicklung Rechnung zu tragen, wird das Gesamtareal Spinelli in mehrere Teilbereiche
aufgeteilt. Bei dem nunmehr vorliegenedammeBebauun
StraCe S¢di  hwamnddreersten Teibereich dehzunachst zur Offenlage den nun
herausgelosten Teilbereich 71.57 Spinelli Quartierszentrum ebenfalls abdeckte. Da sich fur
den Teilbereich 71.57 hinsichtlich der Baumassenverteilung andere Regelungen ergeben,
wurde das ehemalige Baufeld 3 aus dem vorliegenden Bebauungsplan herausgel6st und wird
in einem eigenstandigen Verfahren weiterverfolgt. Somit wird das vorliegende
Bebauungsplanverfahren ohne Baufeld 3 zur Satzung gebracht.

R
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4 Beschreibung des Plangebietes

4.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten
Gebieten

Gegenwartige Nutzungen

Sudlich der Anna-Sammet-Strale und Wachenheimer StralRe hinterlasst der Abzug US-
amerikanischen Streitkrafte aus Mannheim eine zurzeit ungenutzte und Uberwiegend
versiegelte bzw. hochverdichtete Brachflache. Der Bereich nordlich der militarisch genutzten
Areale besteht im 0Ostlichen Bereich aus Ackerflache und im Westen aus einer Wiesenflache
aus Ruderalvegetation.

Gegenwartige Nutzungen und stadtebauliche Strukturen in den benachbarten Gebieten

Innerhalb des angrenzenden Stadtteils Kafertal Stid/Im Rott gibt es eine Vielzahl von Orten
und Gebauden mit wichtigen offentlichen Funktionen. Die katholische Kirche St. Hildegard und
die evangelische Philippuskirche mit ihren Kindergarten sind nachbarschaftliche Treffpunkte
fir Gemeinde und Quartier. Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich das
Vereinsgelande des TV 1880 Kafertal mit seinen Sportplatzen sowie das Pflegeheim Joseph-
Bauer-Haus. Die Kinderbetreuung wird im Gebiet des Rott durch neue Kitas erganzt. Hier
befindet sich auch die Bertha-Hirsch-Schule.

Mit der Volklinger StraRe (Volklinger Achse) fuhrt eine historische Wegeverbindung zwischen
Kéafertal und Feudenheim in das Plangebiet.

Das heutige Kafertal Stid/Im Rott ist durch heterogene Bebauungsstrukturen gepréagt. Westlich
der Sportplatze des TV 1880 Kéafertal und nordlich der Durkheimer Stral3e stehen tberwiegend
freistenende Einfamilien- und Doppelhduser. Ostlich der Volklinger StraRe findet sich ein
Gewerbegebiet, das sich auf beiden Seiten der B38 fortsetzt. Die Anna-Sammet-Stral3e,
ndrdlich derer sich vereinzelt Kleingarten und Einfamilienhauser finden, fiihrt Richtung Osten
zum Rott, einem Wohnquatrtier, das durch urbanen Geschosswohnungsbau gepragt ist.

Die Wohnbebauung von Kafertal Sud/Im Rott ist durch eine heterogene Mischung aus
moderatem und urbanem  Geschosswohnungsbau und  Einfamilienhdusern in
unterschiedlichen Verdichtungsgraden gepréagt. Die Bebauungsstrukturen werden durch
Sonderbausteine mit offentlicher Funktion akzentuiert. Kéfertal Sud/Im Rott ist nach Norden,
Osten und Westen durch Ubergeordnete VerkehrsstraRen von der Umgebung abgetrennt.
Ostlich der Volklinger StraRe und nordlich der Bad Kreuznacher StraRe sind gewerbliche
Nutzungen, u.a. eine Autovermietung, Grof3handel und produzierendes Gewerbe, ansassig,
die als Z&suren im Stadtgeflige wirken.

B % % F =
W 2 o M e

e iee - ‘ - ® :

» e .1 r - L - 30
L= . s X e
Lo LN - %.\ . \

Abbildung 3: Luftbild 2017, Quelle Stadt Mannheim
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4.2 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse sowie rechtliche Belastungen

Ein Grofdteil der Grundstiicke im Plangebiet wurde zwischenzeitlich durch die MWS-
Projektentwicklungsgesellschaft erworben.

Rechtliche Belastungen, wie Dienstbarkeiten und Baulasten sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden, eine Umlegung ist nicht erforderlich.

Flurstick Nr.|lm Eigentum|Erworben durch |Flurstiick Nr. |[Im Eigentum  |Erworben durch
715 Stadt 850 Stadt MWSP
71512 Stadt 851 Stadt MWSP
813 BIMA MWSP 852 Stadt MWSP
814 BIMA MWSP 85211 Stadt MWSP
815 privat 852/5 Stadt MWSP
816 privat 852/8 privat MWSP
817 BIMA MWSP 85217 Stadt MWSP
835 BIMA MWSP 852/8 Stadt MWSP
836 BIMA MWSP 853 Stadt MWSP
837 BIMA MWSP 8531 Stadt MWSP thw
838 BIMA MWSP 854 Stadt MWSP thw
839 BIMA MWSP 856 Stadt MWSP thw
840 BIMA MWSP 857 Stadt MWSP thw
8401 Stadt MWSP 858 Stadt MWSP thw
841 privat MWSP 859 Stadt/privat | Stadt
842 BIMA MWSP 8506/ Stadt/privat  |Stadt
8421 BIMA MWSP 860 Stadt
84212 Stadt MWSP 861 Stadt
84213 Stadt MWSP 876 Stadt MWSP
843 BIMA MWSP 925 Stadt
8431 Stadt MWSP 6964 Stadt
844 Stadt MWSP 6988 privat
8441 BIMA MWSP 21386 BIMA MWSP thw
845 Stadt MWSP 43557 Stadt MWSP thw
8451 BIMA MWSP 43571 Stadt
846 Stadt MWSP 43619 Stadt MWSP thw
846/1 BIMA MWSP 43620 Stadt MWSP thw
847 Stadt MWSP 43621 Stadt MWSP thw
8471 BIMA MWSP 43622 Stadt
848 Stadt MWSP 43629 Stadt
849 privat MWSP

Fist. liegt teilw. im Flst. liegt komplett im

Geltungsbereich Geltungsbereich

Abbildung 4: Auflistung der Flurstiicke und Eigentumsverhéltnisse, Quelle Stadt
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4.3 ErschlielBung des Plangebietes
4.3.1 Verkehrserschliel3ung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aulere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Anbindung der ndordlich im
Plangebiet liegenden Stralen Dirkheimer Stral3e, Vélklinger Straf3e sowie Anna-Sammet-
Stral3e.

Durch die etwas weiter nordlich gelegene BundesstralRe 38 (B38) ist das Plangebiet an das
Autobahnnetz angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Nordlich des Plangebietes, jenseits der B38 befindet sich in ca. 500 m Entfernung (Luftlinie)
der Bahnhof Kafertal als Haltestelle und Umsteigepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs (RNV).
Durch die Haltestelle ist eine fuBlaufige Anbindung an das Ubergeordnete StralRenbahnnetz
gegeben. Etwas weiter westlich entlang der B 38 befindet sich die Stralenbahnhaltestelle
Mannheimer Stral3e, die ebenfalls fu3laufig zu erreichen ist.

Westlich des Plangebietes befindet sich in ca. 1km Entfernung (Luftlinie) der Bahnhof
Mannheim-Ké&fertal. Hier verkehrt montags bis freitags die Regionalbahnlinie RB 2 von
Mannheim nach Biblis. Der Bahnhof ist ful3laufig zu erreichen. Eine Anbindung an das
Ubergeordnete Bahnnetz ist durch den Bahnhof gegeben.

Nord-westlich des Plangebiets befinden sich die Stral3enbahnhaltestellen Mannheimer Stral3e
und Kéafertal Bahnhof, in jeweils etwa 500m Entfernung (Luftlinie). Drei Stral3enbahnen
verkehren dort in engem Takt und gewahrleisten eine ziigige Verbindung zum Mannheimer
Hauptbahnhof sowie zu den anliegenden Stadten Weinheim, Wallstadt (Ost) und Heddesheim.
Hinzu kommen mehrere Buslinien, die durch Kéfertal sowie die angrenzenden Stadtviertel
fuhren.

Innerhalb des Plangebiets verlauft entlang der Anna-Sammet-Strale und der Durkheimer
Stral3e die Buslinie 53. Diese verkehrt werktags alle 20 Minuten, am Wochenende und
Feiertagen alle 30 Minuten. Die Haltestellen Therese-Blase-Stral3e, Volklinger Straf3e und
Josef-Bauer-Haus sind vom Plangebiet fu3laufig zu erreichen.

FuRgéanger- und Radverkehr (NMIV)

An der Stralenbahnhaltestelle Mannheimer Stral3e ist eine Station des Fahrradverleihsystems
VRN-Nextbike.

Die Anna-Sammet-Stral3e sowie die Volklinger StralRe fiihren einen eigenstandigen FulRweg
in beide Richtungen. Auf der Dirkheimer Straf3e ist lediglich ein einseitig gefiihrter Birgersteig
vorzufinden.
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5 Planungen und rechtliche Vorgaben fir das Plangebiet

5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist der

Uber wi egende Tei l des Pl angebietes, di e Spinel
milit2rische Konversioni dar gest sibdwestlich dé&ri e Fr e
Konversionsflache sind mit dem regionalplanerischen Ziel einer Griinzasur belegt. Nach den

Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Rhein-Neckar sollen militarische
Konversionsflachen einer Nachnutzung gemaR der Plansatze 1.6.1.2 bis 1.6.2.4 zugefihrt

werden. Dabei sollen raumstrukturell vertragliche Folgenutzungen angestrebt werden, die zu

einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar beitragen.

Nach Plansatz 1.6.2.2 ist der ortliche Siedlungsflachenbedarf (Gewerbe und Wohnen)
vorrangig durch militarische Konversionsflachen gegeniber der Inanspruchnahme von bisher
unbebauten Flachen im Aul3enbereich zu decken. Konversionsflachen mit hoher 6kologischer
Qualitat oder entsprechendem Potenzial sollen in den jeweils angrenzenden Freiraumverbund
einbezogen bzw. renaturiert werden. Zudem sollen Flachenbereitstellungen flir die Erzeugung
von erneuerbaren Energien geprift werden. Aufgrund der umfanglichen Maf3nahmen im Zuge
der Konversion sind Zwischennutzungen fir Teilflachen anzustreben.

Der Bereich zwischen der Durkheimer Stra3e und Verlangerung der Wachenheimer Stral3e ist
asASonstige | andwirtschaftliche Gebiete und sons

Das Vorhaben steht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegen,
sondern setzt die im Regionalplan vorgegebenen Ziele in verbindliche Bauleitplanung um.

3 Ui , We

i
.

& XX

GOt o 7

¢0

Seieksnnts, 8

Abbildung 5: Auszug Regionalplan

Siedlungsdichtewerte

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sollen in der Metropolregion Rhein-
Neckar folgende Dichtewerte flir Wohnbauflachen angestrebt werden:
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Oberzentren 90 Einwohner/ha; Mittelzentren sowie im baden-wirttembergischen Teilraum
60/80 Einwohner/ha; Unterzentren Grundzentren im rheinland-pfalzischen Teilraum 50/60
Einwohner/ha; Unterzentren im hessischen sowie Kleinzentren im baden-wirttembergischen
Teilraum und sonstige Kommunen 40/50 Einwohner/ha.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von etwa 11 ha. Im Zuge der
Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans des Spinelli Quartiers wurde eine Prognose
Uber die entstehenden Wohneinheiten und der mdglichen Einwohnerzahl innerhalb des
Geltungsbereichs der Anna-Sammet-Stral3e erstellt. Hierbei wurde basierend auf dem
stadtebaulichen Entwurf die zur Verfigung stehenden Flachen in ihrer Nutzung genauer
definiert. Teilbereiche im Erdgeschoss um den Quartiersplatz werden fur eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Nach derzeitigem Stand werden ca. 1.550 Einwohner im Plangebiet
wohnen. Die Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abh&ngig, wieviel Flache
tatséachlich fur Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird.

Fur das gesamte Planungsgebiet ergibt sich damit eine zu erwartende Siedlungsdichte von
ca. 140 EW/ha. Dieser Wert liegt deutlich Gber den durch die Regionalplanung angegebenen
Richtwerten fir Oberzentren von 90 Einwohner/ha.

Der hochverdichtete Kernraum der Metropolregion weist teilraumlich Einwohnerdichtewerte
von uber 150 EW/ha auf (vgl. 1.1.3 G), so dass der errechnete Dichtewert fir das Plangebiet
mit ca. 140 EW/ha dem Kernraum entspricht.

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

5.1.2 Flachennutzungsplan

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

Das Planverfahren zu den Konversionsflichen wurde entkoppelt von der
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans betrieben. Die Anderung des
Fl2achennut zungsplans im Bereich ASpinel |l

des Bebauungsplans Nr. 71.54, sondern das gesamte rund 85 ha grof3e ehemalige militarische
Areal sowie ndrdlich angrenzende Erganzungsflachen. Der Geltungsbereich des

Barr ac

Bebauungsplansisti m Fl 2 chennut zungs p!l andA&dGlesmeA Whrerdma U fsif 8 @

dargestellt.

Die Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung wurde am 07.07.2020 bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf steht in Einklang mit den Zielen der
Flachennutzungsplan&nderung sowie der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans.
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Abbildung 6: Ziel des genehmigten Anderungsverfahrens

5.1.3 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (berschneidet sich zu Teilen mit
Geltungsbereichen bestehender Bauleitplane. Am ndrdlichen Rand des Plangebiets grenzen

de A nderung und F-euw StaRenfluchtennig derm Gebiet Biadlich der
RollbuhlistralRe zw. Rebenstral3e, Dirkheimer- u. Deidesheimer St r aCefi des Bebawuung
Nr. 71/3 an. Die raumlichen Geltungsbereiche Uberlagern sich hierbei nur im Bereich der

offentlichen Verkehrsflache entlang der Dirkheimer Stral3e.

Vergleichbar grenzt im 6stlichen Bereich der Bebauungsplan Nr. 71/17 mit seinen Anderungen
Nr. 71/17a sowie 71/17g an das Plangebiet an. Hierbei teilen sich die beiden Bebauungspléane
wie zuvor lediglich die offentliche Verkehrsflache mit Randbegriinung der Anna-Sammet-
Stral3e.

Die Bebauungspléane Kafertal Nr. 21 sowie Kafertal Nr. 13 Gberschneiden den Geltungsbereich
in der Darstellung des Geoinformationssystems (GIS) Mannheims nur mit ihren Blattradndern.
Inhaltlich treffen jene Plane jedoch keine Festsetzungen, die das Plangebiet betreffen.

5.2 Sonstige Kommunale Vorgaben
Wohnraumprogramm Mannheim

Das 12-Punkte-Programm zum Wohnen in Mannheim wurde angesichts 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
preisgunstiger Mietwohnungen fir breite Bevilkerungsschichten zu verstetigen. Raumlich soll
sich die Wohnraumentwicklung auf Konversionsflachen, Brachflachen untergenutzten
Gewerbeflachen und privaten Baullicken konzentrieren. Zudem wird ein Quotenmodell fur
preisgunstigen Wohnungsbau eingefuihrt, welches fir Wohnungsneubauvorhaben ab einer
GroRe von 10 WE einen verpflichtenden Anteil von mindestens 30 % preisgunstigen
Mietwohnraums Uber stadtebauliche Vertrage festsetzt. Stadtische Grundstiicke werden zum
Zweck preisgunstigen Wohnungsbaus verbilligt und nach Konzeptqualitét vergeben oder es
werden Erbbaurechte gewahrt. Dariiber hinaus werden mogliche Stadtebaufordermittel
systematisch eingesetzt und Gemeinschaftliche Wohnprojekte gefdrdert.
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Zentrenkonzept Mannheim

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts 2018 legt das Einzelhandelsangebot in der Stadt
Mannheim dar. Verkaufsflachen und Lebensmittelbetriebe werden nach Stadtbezirken
analysiert und auf Grundlage dessen die zentralen Versorgungsbereiche und Stadtteilzentren
raumlich abgegrenzt. Durch eine Einordnung dieser in verschiedene 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 Innenstadt) und Quartierszentren konzentrieren
sollen. Dort soll die jeweilige Einzelhandels- und Funktionsvielfalt und ldentitdt sowie die
kurzen Wege und die Nahversorgungsstruktur erhalten und gestarkt werden.

Larmaktionsplan Mannheim

Mit der Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (EU-
Umgebungslarmrichtlinie) wurde im Juni 2002 erstmalig europaweit eine Vorschrift erlassen,
die sich mit der Erfassung von Larmbelastungen und der Erstellung von Malinahmenplanen
befasst. Ziel der Richtlinie ist es, europaweit auf der Grundlage harmonisierter
Larmbelastungs-Kennzahlen (L&armindizes) und Berechnungsverfahren ein gemeinsames
Konzept zur Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm zu realisieren. Dabei ist es das
Ziel, schadliche Auswirkungen einschlieBlich Belastigungen durch Umgebungslarm zu
verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern.

Wesentliche Bestandteile der Umgebungslarmrichtlinie sind zum einen die Larmkarten, 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-Umgebungslarmrichtlinie sowie der nationalen
Regelungen in den 88 47a-f Bundes-Immissionsschutzgesetz wurden seit 2007 die
Larmkarten und der Larmaktionsplan erstellt und seither regelmafig tberprift und ggf.
Uberarbeitet.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassung

Die Stadt Mannheim legt entsprechend der strategischen Klimaschutzziele in ihrem Leitbild
AMannheim 2030fA besonderen Wert heiuderndchhaltiggnhu s ¢ b u n ¢
Stadtentwicklung. Auch bei Bebauungsplanen werden besondere Anforderungen zur Erfullung

dieses Leitzieles gestellt. Der Bebauungsplan soll auf die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung ausgerichtet werden, sodass die darin enthaltenen Festsetzungen diesen

Zielen nicht entgegenstehen.

5.3 Rechtliche Planungsvorgaben

5.3.1 Naturschutzgebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe befinden
sich Naturschutzgebiete.

Das zum Plangebiet nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das ca. 3,5 km norddstlich liegende
Nat ur s c h uVienvgledneéneApfelkdammer, Neuwdldcheni ( Sc hu tNr.@.é78)i et s
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Abbildung 7: Naturschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-Wirttemberg

5.3.2 Landschaftsschutzgebiet

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe befinden
sich Landschaftsschutzgebiete.

Die zum Plangebiet ndchstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind:

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

- Kafertaler Wald (Schutzgebiets-Nr. 2.22.005) in ca. 2,5 km norddéstlicher Richtung

- Feudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013) in ca. 1,0 km stuidwestlicher Richtung
- Langgewann (Schutzgebiets-Nr. 2.22.017) in ca. 1,4 km suddstlicher Richtung
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Vogelstang

Kafertal

. : Wallstadt /

Abbildung 8: Landschaftsschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-
Wirttemberg

5.3.3 Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

5.34 Denkmalschutz

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

5.3.5 Wasserschutzgebiete

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

Das nachstgelegeneWass er schut zgebi et (-838-Mannheih-Kafertay MVVA WS G
RHE AGh; -N&aebh2039)t befindet sich in ca. 2,5 km Entfernung nordostlich des
Plangebiets (Wasserschutzzone Il B).
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Abbildung 9: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-Wiirttemberg

5.3.6 Geschitzte Biotope

Geschiitzte Biotope nach 8§ 30 BNatschG sind nicht direkt jedoch in unmittelbarer N&he
betroffen. Das n2chst gekheehpakeair Spgrardagen’ikiterzat SEid'iBi ot o p
(Gebiets-Nr. 164172220015) befindet sich in ca. 20 m Entfernung westlich des Plangebiets.
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Abbildung 10: Geschitze Biotope im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-W rttemberg
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5.3.7 NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befinden sich
gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemal den Vorgaben der FFH-Richtlinie.
Als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet ist eine Teilfliche des FFH-Ge b i &andgebiete
zwischen Mannheim und Sandhausenfi(Gebiets-Nr. 6617-341) ca. 1,0 km Luftlinie stidéstlich
des Plangebiets zu nennen.

Abbildung 11: NATURA 2000-Gebiete im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-W lrttemberg

5.3.8 Naturdenkmal

In der Nahe des Plangebietes, innerhalb des Feudenheimer Birgerparks im Stadtteil
Feudenhei m, existiert das fla@chenhafte Natur denk
ist. Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020 wird das Naturdenkmal durch
die Auflistung zweier pragender Biotop e ASandd ¢ neTir anide ASasnenii char ak
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Abbildung 12: Naturdenkmaéler im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-Wirttemberg

5.3.9 Sonstige wesentliche Satzungen der Stadt Mannheim
Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim

Einige Baume im Untersuchungsraum unterliegen der Baumschutzsatzung (Satzung der Stadt
Mannheim tber den Schutz von Grunbestanden (Baumschutzsatzung) vom 28. Mai 2019) der
Stadt Mannheim. Geschitzt sind danach alle Bdume auferhalb des Waldes, die einen
Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden, haben. Bei
mehrstdmmigen Exemplaren ist die Summe der Stammumfange mafigebend, wobei ein
Teilstamm mindestens 30 cm, gemessen 100 cm (ber dem Erdboden, erreichen muss. Bei
Eingriffen in die geschutzten Baume, die zu einer Bestandsminderung fiihren, knnen nach
der Satzung Ersatzpflanzungen verlangt werden.

Der Rahmenpl an Aukch den @dmeindérat eeu StaditeMannheim beschlossen.
Damit ist es als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Grundlage fir
den Bebauungsplan und in der Abwagung zu beriicksichtigen.
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6 Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli

Der Be b auun g sSammetStraBeA S i st Bestandteil der p
Rahmenplanung der Konversionsflache Spinelli. Unter Anwendung von Weil3buchprozessen

und Burgerbeteiligungen wurden planerische Rahmenbedingungen fiir die stadtebauliche und
freiraumplanerische Entwicklung festgehalten. Ein besonderer Fokus bei der geplanten

Umnutzung liegt auf dem Aspekt des Freiraums. Uber 70% der ehemals militarisch genutzten

Flache, werden als Grinanlage (Grinzug Nord-Ost) von Bebauung freigehalten. Hier wird im _

Jahr 2023 eine Bundesgartenschau ausgerichtet. Unter dem Leitbild ASt:
werden die noérdlich und sidlich an die Flachen anschlieBenden Stadtteile Kéafertal und

Feudenheim arrondiert.

Dur ch di e Beschlussfassung des Gemeinder at s bi
st2dtebauliches Entwicklungskonzept ddSanm&r undl ag
Str aCe Eqgggriten wéragen die genannten Themenbereiche des Rahmenplans in ihren

Grundziigen erlautert.

<y

8,4 Hektar

Abbildung 13: Flachenverhaltnis / Freiflachenanteil im Rahmenplan, Quelle Stadt Mannheim

0,9 Hektar

. Freiraum D Bauflache

Flachenanteil
Einfamilienhaus-
typologien

Wohnraum:

Um auch fir die Zukunft ausreichenden und bezahlbaren Wohnraum zu haben, hat der
Gemeinderat der Stadt Mannheim im Juni 2017 ein 12-Punkte-Programm zum Wohnen, unter
Berlcksichtigung einer Sozialquote, beschlossen. Damit sollen zukinftig 30 Prozent der
Neubauwohnungen ab zehn Wohneinheiten zu einem festgesetzten Preis angeboten werden.
Dabei ist die Prioritatenfolge der formulierten Anteile (Mietwohnungen, Eigentumswohnungen,
Eigenheime) zu wahren. Diese Regelungen sollen durch entsprechende Vertragswerke
gesichert werden.

Mobilitat:

Die Ziele des Mobilitatskonzepts sollen den Bewohner von Kéafertal Sid/ Im Rott ermdglichen,
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 Schadstoffimmissionen zu reduzieren. Dies soll mittels
Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erreicht werden. Der DB-Bahnhof
Mannheim Kéfertal soll 2020 in das S-Bahnnetz des RNV integriert werden. Zusatzlich ist die
ErschlieBung des Quartiers durch eine mogliche Realisierung einer im Nahverkehrswegeplan
enthaltenen Stadtbahntrasse zu einem spéteren Zeitpunkt vorgesehen. Die Elektromobilitat
soll durch Integration dezentraler Ladestationen im offentlichen Raum unterstitzt werden.
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Parkraummanagement soll das Angebot und die Nachfrage an Stellplatzen fir den ruhenden
Verkehr durch festgelegte Dauern und Gebuhren steuern.!

Grinraumgestaltung:

Der Landschaftsraum, welcher durch die Entsiegelung geschaffen wird, dient der
Kaltluftentstehung sowie der Verbesserung des Klimas fir die angrenzenden Wohngebiete.
Gleichzeitig werden die Rander der Flache fir weitere Umweltfunktionen wie beispielsweise
MaRnahmen des Regenwassermanagements genutzt. Uber das neu konzipierte Wegenetz
werden die geplanten Freiflachen an die bestehenden sowie geplanten Wohngebiete
angebunden. Vereinzelte AGr¢nfinger reichen bis
attrakti ves ?DMoAnsatz def Fediralifientwicklung verfolgt das Ziel, weitraumige
Aufenthaltsflachen zu schaffen und den Landschaftsraum bis in die Stadt fortzuftihren.

Klimafolgeanpassung:

I m Vorfeld zu der Aufstellung des Bebauungspl ans

kommunalen Klimaanpassung in die Bauleitplanung im Pilotprojekt der Entwicklung des

Gel @ndes der Spinel li Barracks/ Gr¢nzug Nordost
Anpassung an den KIlimawandel in der Baul eitplan

anhand der drei Ubergeordneten Anpassungsziele (1. Minderung der sommerlichen
Uberhitzung und der Folgen von Trockenheit, 2. Forderung stadtklimatischer
Ausgleichsleistungen, 3. Naturnaher Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge), Mal3nahmen
zur Minimierung der negativen Auswirkungen des Klimawandels vorgestellt.

Klimaschutz/Energie:

Bestandteil des Rahmenplans ist ein regeneratives Energieversorgungskonzept. Diese 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 Mehrfamilienhausern genau abgestimmte Warmeversorgungssysteme.
Zentrale bzw. dezentrale Lésungen wie Kaltwérmenetze (Argothermie und Abwéarme aus den
bestehenden Gebauden), Fernwarme sowie Erdwarme wurden hierzu als mogliche
Losungsansétze vorgestellt.®

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 Gastronomieangeboten deckt den taglichen Bedarf und dient
zudem als Kommunikation- und Begegnungsort. Das Quartierszentrum sowie die hier geplante
Kindertagesstatte werden in einem eigenstandigen Bebauungsplanverfahren (71.57)
bearbeitet.

6.1 Stadtebauliches Konzept und Abwicklung

Im Rahmenp | an ASerdenemt é i dvem Leitbild AStadt we
stdlich an die Kasernenflache anschlieRenden Stadtteile Kafertal und Feudenheim arrondiert.

Das Stadtebauliche Konzept fuihrt zunachst die Konzeption entlang der Anna-Sammet-Stral3e
und der Wachenheimer Stral3e weiter. Der Bereich am Wingertsbuckel wird erst zu einem
sp2teren Zeitpunkt vertieft betrachtet. -Der

1 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli S. 118
2 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan Spinelli S. 94
8 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan S. 110ff.
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Sammet-St r aCe S¢din umfasst den n°rdlichen Bewreich d
Bereich des Spinelli-Areals, mit Ausnahme des ndrdlich der Anna-Sammet-Stralie gelegenen

Bereichs. Fir diesen Teil kann aufgrund schwieriger Eigentumsverhéltnisse erst zu einem

spateren Zeitpunkt das Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt werden.

Das Quartier an der Anna-Sammet-StraRe und der Wachenheimer StraRe schreibt die

vorhandene Stadtstruktur von Kéafertal Stid/ Im Rott bis an den neuen Freiraum fort und schafft

eine Stadtkante, die durch die Kasernennutzung bislang nicht gegeben war. Durch die direkte

Lage am Grinzug besitzt die neue Bebauung eine hohe Lagequalitat. Das Quartier gibt dem

Ortsteil Kafertal Sid eine neue Mitte. Die Wohnbebauung entwickelt sich entlang der
Wachenheimer Strale, der Anna-Sammet-St r a Ce und der Vel klinger
Treff punkt dieser drei Hauptachsen ergibt sich [ é]
offentlichen Lebens wird.*

Abbildung 14: Lage des Plangebietes im Bereich Spinelli

Das stadtebauliche Konzept weist innerhalb der Baufelder ein hohes Maf3 an durchmischten
Gebaudetypologien auf. Hierdurch wird eine Mischung verschiedener Wohnformen
ermoglicht. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der urbane Mehrfamilienhausbau.
Dieser stellt fUr eine Vielzahl an Nutzergruppen den bendétigten Wohnraum zur Verfligung.
Gleichzeitig bieten Mehrfamilienhduser an der zuvor beschriebenen Stadtkante den
Bewohnern die attraktive Blickrichtung in den Park. Moderate Mehrfamilienh&user weisen im
Vergleich zu urbanen Mehrfamilienhdusern eine geringere Héhe auf. Sie lassen sich daher
einfach mit anderen Geb&audetypen kombinieren und eignen sich ideal fir den Ubergang
zwischen Urbaner und Einfamilienhaus-Bebauung. Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser
bilden die Anbindung an die bestehenden Gebaudestrukturen in Kafertal/Sud. °

Der Quartiersplatz bildet das Zentrum des Spinelli Quartiers. Durch das Angebot von
Nahversorgung, Gastronomie und Dienstleistung (insbesondere durch das parallel

4 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan S. 74
5 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan S. 79
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durchzufiihrende Bebauungsplanverfahren Nr. 71.57) werden dort kommerzielle Nutzungen in
das urbane Wohnumfeld integriert und ein lebendiger stadtischer Ort geschaffen.®

Im Jahr 2015 begann das Bauleitplanverfahren mit dem Aufstellungsbeschluss fir das
gesamte Spinelli-Areal. Der Geltungsbereich umfasste neben der ehemaligen Kasernenflache
Spinelli Barracks im Norden auch angrenzende Flachen zwischen Wachenheimer StrafRe und
Durkheimer Stral3e sowie 6stlich davon Flachen zwischen der Anna-Sammet-Strafe und der
Bad Kreuznacher StralRe bzw. der Elisabeth-Blaustein-Strale. Aufgrund der GrbRe des
Plangebiets und der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung des
Gesamtareals wurde das Plangebiet nach der frihzeitigen Beteiligung im Frihjahr 2017
zunachst in drei Teil-Bebauungspléane aufgeteilt.

Die wichtigsten Ziele der Planung sind:
1. Realisierung eines lebendiges Stadtquartiers mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen.

2. Schaffung von Wohnraum fur etwa 1.800 bis max. 2.000 Menschen in dem Bereich
des Bebauungsplans A A n-8anmet-St r aCefi und AWachenhei

3. Bereitstellung eines vielfaltigen und bezahlbaren Wohnungsangebotes fur
unterschiedliche Nutzer.

Bereitstellung der Versorgungseinrichtungen (Kindergarten und Grundschule).

5. Behutsamer Ubergang zwischen Bestand und Neubau: Entwicklung des neuen
Quartiers zusammen mit der Nachbarschaft Kafertal Sid/Im Rott zu einer
lebenswerten raumlichen Einheit.

6. Fortschreibung des bestehenden Stadtkdrpers durch Weiterfilhren und Starken der
Ubergeordneten Achsen und Bezuge.

7. Definition des Ubergangs vom Stadtkérper zum Landschaftsraum: Klarer Abschluss
Kéfertal Stds.

Entwicklung des Quartiersplatzes als urbanes Herzstlick des Quartiers.
Vernetzung der offentlichen Raume

10. Parkpromenade als Flanierzone und Ort der sozialen Interaktion und Einrichtungen
herausbilden.

11. Offnungen zum Park: Erlebbarmachung durch Blick- und Wegebeziehungen aus den
Innenbereichen des Quartiers in den Park mit gleichzeitiger Beriicksichtigung
klimaokologischer Aspekte in Bezug auf Durchlassigkeit der auf dem Feld
entstehenden Kaltluft

12. Entwicklung von Griin- und Wegeverbindungen in das Gebiet hinein, so dass sinnvolle
stadtraumliche Bezlige entstehen.

13. Beruicksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, u.a.
durch Gewahrleistung von Luftaustausch, nachhaltigen Umgang mit dem
Niederschlagswasser, klimatische Ausgleichsbereiche (Innenhéfe, Dach- und
Fassadenbegriinung), Produktion und Nutzung erneuerbarer Energien sowie
ambitionierte Energiestandards.

14. Forderung von Biodiversitdt um das Quartier als artenreichen Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen wahrzunehmen.

6 Stadt Mannheim 2018: Stadtebaulicher Rahmenplan S. 74
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6.2 Fortschreibung Stadtebauliches Konzept Anna-Sammet-Stral3e Sud

Im Rahmen der Bundesgartenschau werden zeitgleich die Grunflachen und Freiraume sowie
die Parkpromenade gestaltet. Zusammen mit den Wohnungen wird bis 2023 ein erstes Stlick
Nachbarschaft entstehen, das zukunftsrelevante Themen greifbar macht, die dem
Ausstellungsformat Bundesgartenschau 2023 gerecht und einem breiten Publikum prasentiert
werden.

Das vom Gemeinderat der Stadt Mannheim beschlossene stadtebauliche Konzept aus dem
Rahmenplan, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrieben und in den
Grundziigen umgesetzt. Damit ist es als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB Grundlage fur den Bebauungsplan und in der Abwagung zu beriicksichtigen.
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6.2.1  Stadtebauliche Grundkonzeption

Das Wohnquartier des Bereichs der Anna-Sammet-Straf3e bildet sich entlang der drei Achsen,

die sich aus der von Norden kommenden Vdélklinger StralRe, der Anna-Sammet-Stral3e und

der Verlangerung der sidwestlich liegenden Wachenheimer Stral3e ergeben. Durch die
Quartiersentwicklung im Bereich der Anna-Sammet-Stral3e wird die bestehende Stadtstruktur

nordlich der Durkheimer StralRe unter dem Mot t o A St ad tbis anedert revieb a u e n i
Freiraum des BUGA-Gelandes fortgeschrieben.

Es soll ein lebendiges Stadtquartier mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen und einer
ausgewogenen Sozialstruktur entstehen, dessen Wohnangebot ein breites Spektrum an
zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohnern anspricht. Die entstehenden multicodierten,
verkehrsberuhigten, offentlichen Raume, Anger und Wohnwege zeichnen sich durch ein hohes
Mal3 an Diversitat und Nutzbarkeit fir alle aus und erlauben zahlreiche Méglichkeiten fur
nachbarschaftliches Leben.

Am Schnittpunkt der drei genannten Hauptachsen ergibt sich auf selbstverstandliche Weise
ein zentraler Quartiersplatz, der sich zum Zentrum des 6ffentlichen Lebens entwickelt und eine
neue Mitte des Ortsteils Kafertal Sud darstellen wird. Am Quartiersplatz werden die zentralen
infrastrukturellen und sozialen Einrichtungen angeordnet und mit urbanen Wohnformen
gemischt. Die dadurch entstehende Urbanitat ist durch eine hohe soziale Durchmischung und
Vielfalt gepragt. Der Sonderbau nérdlich des Quartiersplatzes wird als Quartierszentrum in
einem eigenstandigen Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich geregelt.

Ein weiteres stadtebauliches Element, welches Raum fir Offentliches Leben bietet, ist die
Promenade, die sich entlang der sudlichen Stadtkante am Ubergang von Wohnquartier und
Park ergibt. Sie soll qualitatsvoller Treffpunkt sein und dabei als ausgebildetes stadtisches
Podest das Parkpanorama erlebbar machen. Hier treffen Anwohner auf Besucher von
aul3erhalb und machen sich die vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten des Parks zu Eigen.

Im Nordwestenwi rd sich das Asoziale ZentrumfA des Quar:
neuen Grundschule, den bestehenden Sporteinrichtungen, eines Jugendclubs sowie einer
Kindertagesstatte entsteht hier ein soziales Zentrum, das sich um die Vereinsflache des TV

1880 Kéfertal e.V. gruppiert und zu einem Treffpunkt alter und neuer Bewohner von Kéfertal

Sud/Im Rott wird.

6.2.2 Bebauungsstruktur

Die Bebauung schreibt die Struktur der bestehenden Wohngquartiere sinnvoll fort und
verdichtet sich zu einer pragnanten Stadtkante am Park. So kdnnen aus den bisherigen
Randlagen einheitliche Strallenensembles und neue Nachbarschaften zwischen Neu und Alt
entstehen.

Die Bebauung wird als aufgelockerter Blockrand mit innenliegenden Gemeinschaftshéfen
ausgebildet. Die Bebauungsstruktur wird stark durch vier- bis flnfgeschossige
Mehrfamilienhauser gepragt. Der urbane Mehrfamilienhausbau leistet einen wertvollen Beitrag
fur die Schaffung bendétigten Wohnraums fir eine Vielzahl von Nutzergruppen. Insbesondere
wird durch die effektive Flachenausnutzung bezahlbarer Wohnraum umsetzbar. Zudem bieten
urbane Mehrfamilienhauser an der Stadtkante vielen Bewohnern attraktive Blickbeziige in den
Park. Der Typus erlaubt dartber hinaus eine urbane Nutzungsmischung und bietet einen
Grundbaustein fur stadtische Wohnquartiere.

Als Pendant zum Mehrfamilienhaus sind in den Innenbereichen, abgeriickt von den
HaupterschlieBungsstral3en, verdichtete Einfamilienhaustypen in Form von dreigeschossigen
Reihenhausern angedacht. Sie bieten die Vorteile von freistehenden Einfamilienhausern wie
eine eigene Haustir und den privaten Garten mit einer effizienten Flachenausnutzung zu
kombinieren. Daruber hinaus passen sie sich in die Hohenstruktur der sie einrahmenden
Mehrfamilienh&auser ein.

Entlang der Parkpromenade wird eine pragnante Stadtkante ausgebildet, die durch einen 10
geschossigen stadtebaulichen Hochpunkt akzentuiert wird. Zum Austausch von Luftmassen
sind breite Lucken zwischen den einzelnen Gebauden vorgesehen.
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Legende

Geschossbau
. l Reihenhaus
I Ssonderbau
’ Bestandsgebdude

Abbildung 16: Gebaudestruktur, Darstellung Planungsgruppe Darmstadt

6.2.3 Nutzungen und Infrastruktur

Neben dem Nutzungsschwerpunkt des Wohnens sind weitere Nutzungen vorgesehen, um ein
stadtisches und lebendiges Wohnquartier entstehen zu lassen.

Nordlich des Quartierplatzes sind zentrale infrastrukturelle Einrichtungen vorgesehen, erganzt
durch Angebote der Nahversorgung, Gastronomie und Dienstleistung, die allerdings in einem
eigenstandigen Bebauungsplanverfahren geregelt werden.

Entlang der Voélklinger StraRe und der Promenade mit ihrer hohen stadtischen Freiraumqualitat
sollen Teile der Erdgeschosszonen durch weitere 6ffentliche und infrastrukturelle Nutzung
gepragt sein. An zentralen offentlichen Bereichen der Promenade kann zudem Gastronomie
angesiedelt werden.

Neben dem Quartiersplatz al simANédostenalrasi eA sl cezsifia |l Ze¢
Zentrum des neuen Quartiers. Die bereits bestehenden Nutzungen und Einrichtungen wie

etwa der katholischen Gemeinde St. Hildegard, des Pflegeheims Joseph-Bauer-Haus und des
Turnvereins 1880 K2afertal e.V. werden nach dem M
Kristallisationspunkte in das Konzept integriert und durch weitere Einrichtungen, die durch den

Zuzug erforderlich sind, erganzt.

Legende

Allgemeines Wohngebiet
Sonderbaufédche

Flache fiir Gemeinbedarf
Verkehrsflache

Griinflache

Abbildung 17: Nutzungsschwerpunkte, Darstellung Planungsgruppe Darmstadt
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6.2.4  Mobilitat und Erschlieung

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

Schaffung eines vielfaltigen Angebots attraktiver und direkt zuganglicher Alternativen zum
eigenen Pkw, die es ermoglichen, 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 benachteiligte Gruppen
Aufbau eines weitgehend barrierefreien  Wohnumfelds mit einem Wege- und
ErschlieBungsnetz, das umweltfreundliche Mobilitatsformen begiinstigt

Durch eine Stellplatzsatzung wird die Nachweispflicht von Stellplatzen gegentber der
Landesbauordnung reduziert. Diese Stellplatze sind in nahegelegen Quartiersgaragen
und Parkh&auser oder in Tiefgaragen unterzubringen. Oberirdische Stellplatze sind nur als
offentliche Stellplatze zulassig. Ausnahme hierzu bilden vier Stellplatze pro Baufeld im
WA, die der Aufnahme von Pool-Fahrzeugen im Sharingmodell dienen sollen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieBung des Wohnquartiers erfolgt durch die von Norden in das Quartier
fihrende Volklinger StraBe und die von Osten kommende Anna-Sammet-Strale. Die
Volklinger StralRe bildet darlber hinaus eine wichtige Hauptverbindung zwischen dem
zukUnftigen Quartier und der B38. Zugleich stellt sie die Hauptwegeverbindung fir Ful3ganger
und Radfahrer zum nérdlichen Kéafertaler Zentrum und zum Bahnhof dar. Sowohl die Volklinger
Stral3e als auch die Anna-Sammet-StralRe haben als Zufahrtsstralen eine reprasentative
Wirkung und sollen entsprechend ausgestaltet werden.

Von den HaupterschlieBungsstralen filhren Wohnwege in die einzelnen Wohnblécke. Die
Wohnwege, filhren in Schlaufen Uber die Promenade. Einzelne Wohnwege werden im
Mischverkehr ausgebaut. Dies betrifft Bereiche, wo die Bebauungsstruktur Einfamilienhéuser
aufweist.

Ein Wohnweg wird als Anger ausgebildet. Dieser bietet die Mdglichkeit, den 6ffentlichen Raum
zu erweitern und gleichzeitig Nachbarschaft zu férdern. Die Einfamilienhduser im Quartier
gliedern sich im Ensemble um die groRe Gemeinschaftsflache. Der griine Anger bricht dabei
mit dem Konzept des Wohnwegs als linearem ErschlieBungselement und fungiert als Zentrum
des nachbarschaftlichen Lebens. Der Verkehr wird als Richtungsverkehr um den Anger
herumgefihrt.

Derzeit gibt es Planungstuberlegungen die Volklinger Stral3e direkt an die B38 anzubinden, der
neue Knotenpunkt wirde Uber Abbiegemoglichkeiten aus Richtung Westen nach Kéfertal
Sud/Im Rott sowie zusatzliche Fahrbeziehungen aus dem Quartier heraus in beide
Fahrtrichtungen verfligen. Diese Planungen sind in der Konzeptionsphase und werden bis zum
Erstbezug des Gebietes nicht umgesetzt.

Sharing-Angebote

Zusétzlichzum Akl assi schen MI Vi, Mobdititsangetpte im Eonm varu t o , s o
Sharing-Angeboten fir Fahrrader und Pkw etabliert werden.

Das Ziel ist es, durch gezieltes Mobilitatsmanagement mit einem niedrigschwelligen Angebot
innovativer und moderner Fortbewegungsmittel wie elektrischer Poolfahrzeuge, Pedelecs und
Lastenradern mit Beginn der Aufsiedlung die Sharing-Angebote zur Verfligung stellen zu
kénnen, um die Alltagsmobilitit von Beginn an im Sinne des Mobilitatskonzepts zu
organisieren. Da die Stadt bzw. die MWSP im (berwiegenden Teil Eigentimer der zu
vermarkteten Flachen sind, werden im Rahmen der Grundstiicksverhandlungen kiinftige
Investoren entsprechend beraten und ein entsprechendes Konzept mit ihnen ausgehandelt.
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PKW-Stellplatze

Das Parken wird kunftig starker innerhalb von Sammelgaragen (Parkh&usern) und im Einzelfall
von Tiefgaragen gebindelt. Damit soll der PrAsenz des ruhenden Verkehrs im offentlichen
Raum zugunsten von mehr Aufenthaltsqualitat gemindert werden.

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

Eine begrenzte Anzahl an wohnraumnahen Stellplatzen fir Car-Sharing-Angebote innerhalb
des WA, soll dem Sharing-Angebot gegeniiber dem individuellen PKW hohere Attraktivitat
verleihen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Als Grundlage fur ein gut funktionierendes urbanes Mobilitdtskonzept und im Hinblick auf eine
zukinftige Veranderung von Mobilitatsverhalten kommt einem attraktiven offentlichen
Nahverkehr eine hohe Bedeutung zu.

Aus diesen Grunden wurde fur das Plangebiet perspektivisch eine Stadtbahnlinie angedacht
und die Verkehrsrdume entsprechend definiert. Ein konkreter Zeitplan fir die Umsetzung einer
Stadtbahnlinie liegt bislang nicht vor. Die Stadtbahntrasse ist im Bereich des Plangebietes von
der Koblenzer Strafe kommend entlang der Anna-Sammet-Stral3e tber den Quartiersplatz
und weitergehend zu Wachenheimer Stral3e angedacht.

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

Bis zur Umsetzung der Stadtbahnlinie wird Kafertal Std/Im Rott durch einen Busvorlaufbetrieb
(neuer Routenverlauf der Buslinie 53) erschlossen.

FuRgéanger- und Radverkehr (NMIV)

Ziel ist es, durch die Gestaltung des offentlichen Raums die nicht-motorisierte Fortbewegung
besonders attraktiv, sicher und barrierefrei zu gestalten und so Voraussetzungen fir ein
autoarmes Wohnen zu schaffen. Kurze Wege innerhalb des Quartiers werden das Zufu3gehen
und Radfahren ebenso begiinstigen wie eine hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
und klar wahrnehmbare Orientierungspunkte.

Zur Forderung des Radverkehrs gehdren direkt zugangliche und sichere Abstellmdglichkeiten
an den Wohnhausern, eine attraktive Radverkehrsinfrastruktur inklusive Fahrradwegen sowie
optimale Kombinationsmoglichkeiten mit dem offentlichen Nahverkehr. Dessen Haltepunkte
sollen fuBlaufig und mit dem Fahrrad schnell erreichbar sein. Auch bestehende Haltepunkte
sollen durch MaRnahmen wie die Verbesserung von Uberquerungsmdoglichkeiten z.B. der
bestehenden Bahntrasse im Westen und der B38 im Norden des Quartiers attraktiver gestaltet
werden.

Entlang der Volklinger Stral3e soll zukinftig 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
verknupft, so dass auch kurze Fuf3- und Radwege in die umliegenden Stadtteile gesichert sind.

Barrierefreiheit

Ziel ist es, durch die Gestaltung des offentlichen Raums die nicht-motorisierte Fortbewegung
attraktiv, sicher und barrierefrei zu gestalten und so Voraussetzungen fur ein ruicksichtsvolles
Miteinander und autoarmes Wohnen zu schaffen. Kurze Wege innerhalb des Quartiers werden
das Zufu3gehen und Radfahren ebenso beglnstigen wie eine hohe Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum und klar wahrnehmbare Orientierungspunkte.

Fur mobilitatseingeschrankte Personen sind eine barrierefreie Zuganglichkeit und Mobilitat
sehr wichtig. Geltende DIN-Normen und die Landesbauordnung werden beim Ausbau der
offentlichen Verkehrsraume bertcksichtigt, um diese sicher und barrierefrei auszugestalten.
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Darunter zahlen gut erreichbare OV-Haltestellen, gefahrlos zu querende Stralen und
Kreuzungsbereiche sowie barrierefreie Gehwege. Geschéfte, Kultur-, Freizeit- und
Sporteinrichtungen. Auch innerhalb von Mehrfamilienhdusern sind entsprechend der
Landesbauordnung barrierefreie Wohnungen vorzughalten.

6.2.5 Grlunstruktur

Innerhalb des Quartiers sind bis auf verkehrsbegleitende Grinflache keine groRReren
offentlichen Griinflichen vorgesehen. Innerhalb der einzelnen Wohnblocke befinden sich
begriinte Gemeinschaftshofe, die den verschiedenen Bewohnern und Nutzergruppen als
Treffpunkt und Begegnungsraum dienen.

Der Mangel an offentliches Grun innerhalb des Quartiers wird durch den angrenzenden
Grunzug ausgeglichen. Die Parkpromenade bildet den Ubergang zwischen den bebauten
Bereichen und den Freiraumen des Grinzugs. Innerhalb der Parkschale sind aktive
Nutzungen untergebracht. So finden sich dort sowohl Kleinkindspielbereiche und Angebote fur
sportliche Aktivitaten als auch das Thema der Mehrgenerationenparks wieder. Dabei werden
die verschiedenen Nutzungen der Parkschale raumlich und funktional nicht separiert.

Entlang der Promenade bietet der groRRziigige, durchgangige StralRenquerschnitt mit
schattenspendenden Baumreihen Platz zum Flanieren.

6.2.6 Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge

Um die Kuhlungsfunktion des Wassers zu nutzen, soll das lokale Niederschlagswasser in den
bebauten Bereichen so lange wie mdglich am Standort gehalten werden. Auch in
Trockenperioden wird dadurch ein Vorrat an Wasser im Quartier gesichert.

Der stadtebauliche Entwurf liefert neben dem Wassermanagement fiur normale
Regenereignisse auch ein Konzept zur Ableitung von Oberflachenwasser in Flutmulden
innerhalb der Parkschale und im Bereich der Gemeinbedarfsflachen fir Starkregenereignisse.

Grundsatzlich gilt die Reduzierung versiegelter Bereiche als Hauptstrategie, um fir
Starkregenereignisse vorzusorgen. Im Quartier werden jedoch neben den Griinrdumen wie
Baumscheiben und Angerflachen auch die Platze zur zuséatzlichen Optimierung des
Wasserhaushalts herangezogen. Der Quartiersplatz wird bei normalen Wetterbedingungen fir
Freizeit und Erholung genutzt. Im Falle von Starkregenereignissen fungiert er als
Retentionsflache und kann grof3e Wassermassen aufnehmen. Dabei verandert er seine
Gestalt, wobei er zur Uberflutungsvorsorge und Klimafolgeanpassung beitragt,
mikroklimatisch wirksam ist und multifunktional nutzbar wird.

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

6.2.7 Energie

Das Plangebiet wird an das Fernwarmenetz / Nahwarmenetz 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
regenerativ bzw. CO2-arm mit Warme und Strom zu versorgen. Méglichst 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
Konzeptvergabe eine vertiefende Auseinandersetzung erfahren und wird ein wichtiges
Vergabekriterium im Auswahlprozess sein.

Hierbei spielt neben dem energetischen Standard der Gebdude, der Form der
Energieversorgung, auch die gewdahlten Baumaterialien und Konstruktionen eine wichtige
Rolle.
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6.2.8 Klima

Um fur die steigenden Jahrestemperaturen sowie die verlangerten Hitze- und Trockenperioden
der Zukunft gewappnet zu sein, mussen die Erhitzung der bodennahen Atmosphare
vermindert und die nachtliche Abkuhlung geftrdert werden. Erreicht werden kdnnen diese
Ziele durch einen guten Luftaustausch zwischen den bebauten und unbebauten Gebieten.

Damit die kiuhle Luft, die auf den Freiflachen entsteht, mdglichst ungehindert in die bebauten
Bereiche stromen kann, mussen bestimmte Kriterien erfullt sein. Dazu gehoren der Verlauf
des Gelandes, die Stellung und Form der Baukérper und das Arrangement der verwendeten
Vegetation.

Durch die Entwicklung des durchgangigen Griinzugs Nordost und den damit verbundenen
Ruckbau bzw. die Entsiegelung auf Spinelli werden neue Raume fir die Kaltluftentstehung
geschaffen. Auf den extensiv genutzten Freiflichen kann die Luft nachts abkiihlen. Sie werden
dadurch zum Frischluftproduzenten fir das gesamte Quatrtier.

Um den Luftaustausch zwischen Quartier und Grinzug zu gewahrleisten, wurde der
stadtebauliche Entwurf seit Beginn der Planungen aus klimaokologischer Sicht stetig optimiert.
Zum einen wurde in der Parkschale auf hohe und querriegelartige Stromungshindernisse
verzichtet, wodurch die Kaltluft deutlich besser in die Wohnquartiere geleitet werden kann.
Zum anderen wurde die Bebauungsstruktur an klimatisch relevanten Stellen gezielt geoffnet.
Die Frischluft dringt dadurch ungehindert in das Quartier und tragt dort zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Innerhalb des Quartiers wurden Gebaude und Wegestrukturen so angepasst,
dass grof3ziigige, von Bebauung freigehaltene Bereiche entstehen. Diese funktionieren nicht
nur aufgrund ihrer Dimension und des hohen Griunanteils als klimatische Ausgleichsbereiche.
Auch ihre Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und durch Verdunstung wieder an
die Umwelt abzugeben, unterstiitzt die Idee des klimaoptimierten Quartiers. Fir die Planung
der Innenhofe wird den Investoren fachliche Beratung zur Seite gestellt damit diese in ihrer
Dimension neben allen anderen Nutzungen als klimatische Ausgleichsbereiche funktionieren
kénnen.

Weitere Mal3nahmen, die im Quartier zu einer klimaangepassten Entwicklung beitragen, sind
schattenspendende Baume im StraRenraum sowie Fassaden- und Dachbegrinungen.
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7 Begrindung der Festsetzungen

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

7.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Anknipfung an die umgebende und geplante Nutzungsstruktur, der konzeptionellen
Ausrichtung und entsprechend der Lage im Plan- und Stadtgebiet sind verschiedene Bereiche
innerhalb des Plangebietes nach Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet - WA 1

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen, so dass der Wohncharakter des
Gebietes eindeutig erkennbar sein muss.

Entlang der stdlichen Vélklinger StralRe und der Parkpromenade mit ihrer hohen stadtischen
Freiraumqualitat ist konzeptionell vorgesehen, dass die Erdgeschosszonen teilweise durch
offentliche und infrastrukturelle Nutzungen sowie Gastronomie belebt werden.

Neben der entsprechenden Haupt demtZdassigketskatalog
des 8 4 BauNVO folgend weitere das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht
beeintrachtigende Nutzungsarten vorgesehen. Diese dem Wohnen zugeordneten
Nutzungsarten sollen der Versorgung, der gesellschaftichen Kommunikation, sowie der
Daseinsfir- und -vorsorge der Wohnbevélkerung dienen.

Die Aufnahme der Gemeinbedarfsanlagen (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) sowie der Anlagen flr sportliche Zwecke in den Zulassigkeitskatalog
intendiert die Schaffung einer Infrastruktur, die neben der Versorgung des Gebietes mit
offentlichen Dienstleistungen, auch ein Angebot zur Gestaltung der Freizeit umfasst. Dies
entspricht dem konzeptionellen Gedanken stadtischer und lebendiger Bereiche innerhalb des
Wohnquatrtiers.

Von den im Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind im WA 1 nur Anlagen flr Verwaltungen tbernommen worden.
Anlagen flr Verwaltungen ist ein stadtebaulicher Sammelbegriff, unter den alle Nutzungen im
Zusammenhang mit verwaltender Tatigkeit fallen, ob privater oder 6ffentlicher Natur, soweit
diese Tatigkeit einen erkennbaren selbststandigen Zweck dient. Dem Grundsatz der
Gebietsvertraglichkeit folgend kommt es bei der Ausnahme darauf an, ob und inwieweit die
jeweilige Anlage fir die betreffende Verwaltung in einem WA-Gebiet das Wohnen stort.

Abweichend vom 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden die weiteren ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht in den Zulassigkeitskatalog des WAL aufgenommen. Durch die Nutzung von
Flachen fur Betriecbe des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe geht der Verlust von Wohnflache einher. Zur Begrenzung von Konkurrenzen
zur Wohnnutzung werden diese Nutzungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss wird begriindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch
hinsichtlich der notwendigen Stellplatze, sowie die mit diesen Nutzungen erhdhten
Verkehrsbelastungen, die zu einer Unvertraglichkeit des konzeptionell angedachten Gebiets-
und ErschlieBungscharakters fiihrt.

VVon Tankstellen gehen dariber hinaus weitere nicht unerhebliche Beeintrachtigungen fur die
umgebenden Wohnnutzungen aus. Diese resultieren insbesondere aus den ublichen
Offnungszeiten bis in den spaten Abend, den aus dem Ziel- und Quellverkehr entstehenden
Larmemissionen sowie olfaktorischen Beeintrachtigungen durch Benzolgeruch und Abgasen.
Diese Beeintrachtigungen wirden dem Leitziel zur Schaffung eines attraktiven
Wohnstandortes widersprechen.

Allgemeines Wohngebiet - WA 2

Innerhalb des festgesetzten WA 2 steht das Wohnen konzeptionell verstarkt im Fokus der
angestrebten Nutzung. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sind neben der
vorwiegenden Wohnnutzung die Gemeinbedarfsanlagen (Anlagen fur kulturelle, soziale und
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gesundheitliche Zwecke) zulassig. Abweichend vom § 4 Abs. 2 BauNVO werden hierbei die
Anlagen fur kirchliche Zwecke ausgeschlossen, fir die hinreichend alternative
Standortangebote innerhalb des Plangebietes und in den angrenzenden Gebieten zur
Verfligung stehen.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssigen der Versorgung des
Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe sind im WA 2 nur ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungen sind im
festgesetzten WA 2 grundsatzlich nicht unerwiinscht. Dennoch ist im Hinblick auf Funktion und
Umfang im Einzelfall zu entscheiden, ob die Nutzungen dem konzeptionellen Charakter der
Planung entsprechen.

Alle weiteren nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind aufgrund
des Flachenverbrauchs, der Larm- und Verkehrsbelastungen sowie der mit diesen Nutzungen
verbundenen Stellplatzbedarfen nicht zuléssig.

Sonstige Sondergebiete

Die Festsetzung eines Sondergebietes begrindet sich damit, dass sich die
Planungskonzeption durch Festsetzung eines Baugebietes nach 882 bis 10 BauNVO nicht
erreichen lasst, auch nicht unter Zuhilfenahme der besonderen Festsetzungsmaoglichkeiten
nach 81 Abs.4 bis 10 BauNVO, ohne dass die jeweilige allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes aufgegeben wird. Die angestrebte spezielle Nutzungsausrichtung der Flachen
stellt ein wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu den ubrigen Baugebietstypen nach
BauNVO dar.

Sonstiges Sondergebieti SO APar khaush

ImSondergebi et Ssoll eid Heil rdér machzeweisenden Stellplatze aus dem
Plangebiet untergebracht und Elektrotankstellen zugelassen werden. Weiterhin sind hier die
Unterbringung von Besucherstellplatzen oder sonstige oOffentliche Stellplatze in den
Erdgeschosszonen moglich.

Mit den o0.g. Nutzungen in Zusammenhang stehende Neben-/ Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Technikraume, R&ume fir Aufsichts- und Wartungspersonal, Treppen- und Aufzugsanlagen,
Fahrradabstellflachen und -boxen, Elektrotankstellen, Sharing-Angebote, 6ffentliche Toiletten)
sind durch die Hauptnutzung mitabgedeckt und zulassig.

Daruiber hinaus sind ein Jugendzentrum, eine Mobilitatszentrale und weitere Nutzungen, wie
das Quartierszentrum abrundende Gewerbetriebe welche einzelhandelsnahe und sonstige
publikumsorientierte Dienstleistungen anbieten, vorgesehen, ebenso wie sonstige Geschafts-
und/oder Burordume.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Festsetzung zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten hat eine klarstellende
Wirkung. Sie entspricht der Sortimentsliste fur nahversorgungsrelevante Sortimente aus der
Fortschreibung des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim mit Stand Februar 2018.

7.1.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ), sowie Uber die Zahl der Vollgeschosse fir die einzelnen
Baufelder in der Nutzungstabelle hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Grundlage zur Festsetzung der GRZ ist das stadtebauliche Konzept zur Fortschreibung des
Rahmenplans Spinelli.

Wesentliche stadtebauliche Aspekte des Konzeptes sind der verdichtete Blockrand und die
begrunten und entsiegelten Blockinnenbereiche. Der Blockrand ist teilweise mit einer hoheren
Nutzungsvielfalt vorgesehen, insbesondere kleinflachige Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe im Erdgeschoss. Entsprechend werden auch die Festsetzungen zur
GRZ getroffen.
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Durch die angestrebte hohere Baudichte und Nutzungsvielfalt im Blockrand der Baufelder wird
die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen
die Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Das vom Gemeinderat der Stadt Mannheim beschlossene stadtebauliche Konzept aus dem
Rahmenplan, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrieben und in den
Grundzigen umgesetzt. Damit ist es als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB Grundlage fur den Bebauungsplan und in der Abwagung zu bericksichtigen. Die
hohe Dichte und die damit einhergehende Uberschreitung der zuldssigen GRZ und GFZ
ergeben sich aus diesem Konzept.

Ein entsprechender Ausgleich in Form unbebauter Blockinnenbereiche wird unmittelbar im
Wohnblock geschaffen.

Daruiber hinaus befindet sich zukunftig in unmittelbarer Néhe ein ca. 60 ha grofRer Park mit
unterschiedlichen Freizeit- und Erholungsangeboten. In der sogenannten Parkschale, dem
nordlichen Teil des Griinzug Nord-Ost, sind die aktiven Nutzungen untergebracht. So finden
sich dort sowohl Kleinkindspielbereiche und Angebote fir sportliche Aktivitaten als auch das
Thema der Mehrgenerationenparks wieder. Die Parkschale stellt den Ubergang in den
naturbelassenen Parkbereich dar.

Trotz der Uberschreitung der Grundflachenzahl werden im Plangebiet die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beluftung der Bebauung ist durch den weniger stark verdichteten
Blockinnenbereich gegeben. Die festgesetzten Grinmalnahmen wirken sich ebenfalls positiv
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse aus und schlieBen gleichzeitig nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt aus.

Zum Nachweis des Einhaltens der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wurden Fachgutachten fir den Bebauungsplan angefertigt (Schallimmissionen, Boden und
Altlasten, Verkehr, Klima). Es wird auf die Erlauterungen im Umweltbericht verwiesen.

Um in diesen Baufeldern die vorgesehene bauliche Dichte und die herzustellenden Stellplatze
mit ihren Zufahrten zu ermdglichen, darf die festgesetzte GRZ fiir baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, sofern sicherstellt ist, dass die Versickerung
des Oberflachenwassers Uber die belebte Bodenzone erfolgen kann. Klarstellend wird
festgesetzt, dass gemal § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden darf, hdchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO wird auch
als AGRZ | 1A bezeichnet.

Durch die in den Baufeldern 3 und 4 (Sonstige Sondergebiete) festgesetzte GRZ | von 1,0 wird
bereits die Kappungsgrenze fir die GRZ 1l von 0,8 Uberschritten. Damit gilt flr die im § 19 Abs.
4 BauNVO genannten baulichen Anlagen in den Baufeldern 3 und 4 ebenfalls die GRZ von
1,0 als Obergrenze.

Im Bebauungsplan sind innerhalb der einzelnen Baufelder Gemeinschaftsanlagen in Form von
Gemeinschaftshofe festgesetzt. Diese Gemeinschaftshofe werden nicht einzelnen
Baugrundstiicken zugeordnet, sondern dienen in erster Linie den Bewohnern der einzelnen
Wohnbldcke zur gemeinschaftlichen Freizeitgestaltung und Erholung.

Um die damit verbundene flachenmaRige Reduzierung der Baugrundsticke hinsichtlich der
Ausnutzung nicht negativ zu belasten, soll die Gemeinschaftsflache anteilig als mafligebende
Grundstucksflache herangezogen werden kdnnen.

Um zu ermdglichen, wird von § 21a Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht. Danach sind zu der
fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache bzw. Geschossflache maligebenden
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Grundstucksflache die zugehorigen Flachenanteile an aullerhalb der einzelnen
Baugrundstiicke - innerhalb eines Baufeldes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen nach § 9
Abs. 1Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen. MaRgeblich fir den Flachenanteil an den
Gemeinschaftsanlagen ist der jeweilige Flachenanteil an den Gemeinschaftsanlagen der den
jeweiligen Baugrundstiicken innerhalb eines Baufeldes zugeordnet wird. Eine genaue
Zuordnung kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch nicht bestimmt werden, da
die Grundstuckaufteilungen erst im weiteren Planungsprozess erfolgen. Die Zuordnung wird
durch Baulasten und privatrechtliche Regelungen erfolgen.

Diese Regelung wird ausdrtcklich nur fur Gemeinschaftsanlagen innerhalb eines Baufeldes
getroffen. Die Regelung ist nicht fur externe Gemeinschaftsanlagen auf3erhalb der einzelnen
Baufelder anzuwenden.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Analog zur Festsetzung GRZ ist auch bei der GFZ das stadtebauliche Konzept zur
Fortschreibung des Rahmenplans Spinelli Grundlage zur Festsetzung. Die Festsetzungen der
GFZ stimmen mit der Festsetzung der GRZ und der maximalen Zahl der Vollgeschosse
uberein.

Die festgesetzten GFZ-Werte entsprechen damit den Zielen einer verdichteten Bebauung.

Die sich daraus ergebenen Uberschreitungen der Obergrenzen nach 8 17 Abs. 1 BauNVO
sind auf Grund der im Kap. 71.2 AGr undf | @2chenzahl i aufgefdhrten
gegeben.

Zahl der Vollgeschosse

Zur Sicherung der Hohenentwicklung des geplanten Bebauungskonzepts sowie des
gewiinschten stadtebaulichen Angebots an Wohnungen und sonstigen Nutzungen wird im
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse als zwingendes Mal festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Da allein die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der
Gebéaude nicht abschlielBend regelt, werden im Bebauungsplan maximale Gebaudehthen
festgesetzt. Dies sichert eine harmonische Hohenentwicklung im Plangebiet.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstmald tGber Normalhdhennull (m G. NHN)
gemal Planeinschrieb festgesetzt.

Die Gebaudehtohen werden in Bezug zu den zugeordneten Hohen der o6ffentlichen
ErschlieBungsflachen gesetzt. Hierbei werden im Mittel pro Geschoss 3 m und fur das
Erdgeschoss 4 m zugrunde gelegt.

71.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Form von Gebauden und ihre Anordnung zueinander. Im
Bebauungsplan werden im Sinne des § 22 BauNVO verschiedene Bauweisen festgesetzt.

Die Bauweise wird in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept definiert. Entsprechend des
Konzeptes sind Einzelhduser und Hausgruppen zuléssig. Die Bauweise der Einzelhauser und
Hausgruppen sind Teil der offenen Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO, so dass die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet und die Lange der bezeichneten Hausformen
hochstens 50 m betragen darf.

Die Bauweise des Einzelhauses ist nicht mit dem Geb&udetyp eines Ainfamilienhausesfizu
verwechseln, so dass auch grolRere Gebdude, wie Geschosswohnungsbau, durch diese
Bauweise hergestellt werden koénnen.

Im stadtebaulichen Konzept sind im Bereich des Quartiersplatzes teilweise langere
geschlossene Blockrandbebauungen vorgesehen. Dies spricht flr die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO. Bei der geschlossenen Bauweise
werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Schlussfolgernd kdnnte nach
dem Wortlaut jedoch angenommen werden, dass zunachst nicht ausgeschlossen wird, dass
bei einem langen Baugrundstiick zwar an die seitlichen Grundstiicksgrenzen (real geteilter
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Grundsticke) je ein Gebaude angebaut wird, zwischen den innerhalb eines Baugrundstiickes
befindlichen Geb2uden aber eine Baul¢cke (Ainnei
Abstandsflachen der Landesbauordnung. Wird dieser Auffassung gefolgt, so kdnnen auch bei
geschlossener Bauweise offenbleibende Bauliicken innerhalb eines Baugrundstucks

entstehen. Die stadtebauliche Zielsetzung der geschlossenen Bauweise setzt eine
durchgehende Bebauung von der einen seitlichen Grundstiicksgrenze bis zu der anderen

voraus. Um dieser durch den Verordnungsgeber gewollten, jedoch nicht deutlich genug

formulierten, Intention der geschlossenen Bauweise zu verdeutlichen und einer genauen
Bestimmbarkeit zu zufilhren, wird die abweichende Bauweise A a IeSstgesetzt. Fur die
abweichende Bauweise Aaln gilt zun2chst die gesc
3 BauNVO. Des Weiteren wird klarstellend festgesetzt, dass Gebaude innerhalb eines
Baugrundstickes (Realteilung) ohne seitliche Abstandsflachen zueinander errichtet werden

missen. Somit ist sichergestellt, dass zwischen mehreren Gebauden innerhalb eines
Baugrundstiickes keine Absténde entstehen kdnnen.

Des Weiteren soll entlang der Anna-Sammet-StralRe die Bebauungsstruktur an klimatisch

relevanten Stellen gezielt gedffnet werden, um den Luftaustausch zwischen Quartier und

Grinzug zu gewahrleisten. Die Frischluft dringt dadurch ungehindert in das Quartier und tragt

dort zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Um diese klimatisch notwendigen Offnungen zu

sichern sind zwei korrespondierende Festsetzungen getroffen worden. Zum einen wird durch

die abweichende Bauweise Aa2i die Geb2audel2nge ¢
anderen ist ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache
festgesetzt. Es wird auf Kap. 71.6 AVom Bauordnungsrecht abweichend
Abstandsflachenfiverwiesen.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss zunachst auf dieser Linie gebaut werden. Die Baulinie
ist zur Sicherung einer markanten Raumflucht im Strafl3enbild festgesetzt.

Wohnungsbezogene Freiflachen bestimmen in einem hohen Mal} die Wohnqualitat. Zur
Steigerung der Wohnqualitat werden Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen fir
Terrassen und Balkone und Uberschreitungen der festgesetzten Baulinien fir vortretende
Balkone zugelassen.

Gemall § 23 Abs. 2 BauNVO kann ein Vor- und Zuricktreten von Geb&udeteilen in
geringfugigem Ausmalf’ zugelassen werden. Des Weiteren kdnnen im Bebauungsplan weitere
nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zugelassen werden. Nach allgemeiner
Rechtsprechung liegt ein Vor- oder Zuriicktreten in einem in geringfiigigem Ausmalf3 dann vor,
wenn die vortretenden Teile gegeniber der gesamten Baumasse nicht nennenswert ins
Gewicht fallen.

Die Uberschreitung der festgesetzten Baulinien durch vortretende Balkone ist bis zu 1,5 m
zulassig. Die Summe der Uberschreitungen durch Balkone darf maximal 1/3 der
Gebaudelange betragen. Der damit eingeschrankte Umfang der zulassigen Uberschreitungen
der Baulinie ermoglicht die Sicherung einer markanten Raumflucht durch den Hauptbaukérper
im StralRenbild. Die Balkone werden gegeniiber der gesamten Baumasse untergeordnet
erscheinen.

Damit die Balkone entlang der Anna-Sammet-Strafl3e nicht zu massiv in dem Straf3enbild
auftreten, missen Balkone eine lichte Hohe von mindestens 3,0 m zwischen dem Gehweg,
welcher Teil der Verkehrsflache ist, und Unterkante Balkon einhalten. Gleichzeitig missen sie
gegenlber der Hauptfassade mit max. 1/3 der Fassadenlange deutlich untergeordnet sein.

Entlang der Parkpromenade sowie der sudlichen Volklinger Stral3e sieht das stadtebauliche
Konzept eine pragnante Stadtkante als Ubergang zur Parkschale vor. Durch eine
Uberschreitung der Baulinie entlang der Promenade von Balkonen wiirde diese gewiinschte
klare Stadtkante fragmentiert. Aus diesem Grund werden entlang der Promenade Balkone
ausgeschlossen.
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Konzeptionelles Ziel ist ein klimagerechtes Quartier, in dem u.a. Fassadenbegriinungen
vorgesehen sind. Zum Schutz der Geb&udefassaden und aus bautechnischen Grinden
missen die Fassadenbegriinungen teilweise an dem Hauptgebaude vorgelagerte
Rahmenkonstruktionen (Rankgeruste) hergestellt ~ werden. Die  vorgelagerten
Rahmenkonstruktionen mit integrierter Fassadenbegrinung sind dabei fest mit dem
Hauptgebaude verbunden und stellen somit ein Teil des Hauptgebaudes dar. Maf3geblich zur
Einhaltung der Baulinie ist, dass innerhalb des Straenraums die einheitliche raumliche
Begrenzung deutlich als eine Flucht zu erkennen ist. Durch eine an der Geb&udefassade
festinstallierte Rahmenkonstruktion kann die Bauflucht erreicht werden.

Des Weiteren kann eine direkte Begriinung der Fassade erfordern, dass in gewissem Malf3
von der Baulinie abgewichen wird, um hier den Bodenkontakt der Bepflanzung zu erreichen.
Diese Abweichungen missen gegeniuber den Hauptfassadenbestandteilen deutlich
untergeordnet sein.

Um die konzeptionell angestrebte Baudichte im Plangebiet zu erreichen und den damit
einhergehenden Bedarf an Stellplatzflichen innerhalb der Baufelder herstellen zu kdnnen,
sollen Stellplatze u.a. innerhalb von Tiefgaragen hergestellt werden kénnen. Tiefgaragen sind
zunéachst Teil des Hauptgebaudes und damit nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Damit der Bedarf an Stellplatzflachen in Tiefgaragen untergebracht werden kann,
missen die Tiefgaragen auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sein.
Dies betrifft auch weitere unterirdische bauliche Anlagen, wie Kellergeschosse. Aus diesem
Grund ist festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA1 und
WA2) bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache auch aul3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind. Dabei missen jedoch einen Abstand von
mind. 5,0 m zu 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen einhalten (Festsetzung B6.2.5), die
Versickerung von Niederschlagswasser uber die belebte Bodenzone muss gegeben sein
(Festsetzung B11.2) und die Festsetzung zur Begriinung sind einzuhalten (Festsetzung B15.1
bis 15.7).

Bei der Errichtung von Tiefgaragen und Kellergeschossen sind Kellerlichtschachte
herzustellen. Um die Herstellung von Lichtschachten technisch umsetzen zu kénnen, ist eine
Festsetzung zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch
Kellerlichtschéchte festgesetzt.

Eine gesonderte Festsetzung zur Unterschreitung der Baulinien durch Tiefgaragen und andere

und Kellergeschosse sind nicht notwendig. Die Unterschreitung der Baulinie durch einzelne
Geschosse ist zulassig. So d¢r ften beispiel sweise der Bau ein
Hochhaus oder die Unterschreitung der Baulinie im Kellergeschoss 6ffentliche Belange i. A.

nicht beriihren’.

7.1.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Analog zur Begr ¢ndung der abwe i c h eist d Bichd8uag Mimdticre Aa 20
notwendiger Offnungen in der Geb&audestruktur entlang der Anna-Sammet-Strafl3e ein vom
Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt worden.

Die Offnungen zwischen den einzelnen Geb&auden entlang der Anna-Sammet-StraRe sollen
aus klimatischen Griinden mindestens 10 m betragen. GemaR 8§ 6 der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) betragt die Tiefe der Abstandsflachen allgemein 0,4 der
Wandhohe, mindestens jedoch 2,5 m. Bei Wandhdhen unter 12,5 m ergibt sich somit eine
Abstandsflache unter 5,0 m. Bei Einhaltung dieser Regelung nach LBO wirden die Offnungen
zwischen zwei Gebauden mit einer Wandhohe unter 12,5 m weniger als 10,0 m betragen.

Aus diesem Grund wird abweichend vom § 6 LBO das Mindestmald der Tiefe der
Abstandsflache bei Wandhohen unter 12,5 m auf 5,0 m erhéht. Damit ist gesichert, dass
zwischen den Gebauden immer eine Offnung von insgesamt 10,0 m eingehalten wird.

7 Kommentierung zur BauNVO, Fickert/Fiesler, 823 RN 12.2
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Zusammen mit der Langenbeschrankung der Gebaude entlang der Anna-Sammet-Stral3e
durch die festgesetzte abweichende Bauweise A a &diden die klimatisch wichtigen Offnungen
gesichert.

7.1.6  Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
Nebenanlagen

Durch Kleintierhaltung kann es zu Geruchs- und Larmbeldstigungen kommen. Um dem
Nachbarschutz Sorge zu tragen sind Nebenanlagen zur Kleintierhaltung nicht zugelassen.

Die Vorgartenzonen sollen eine Staffelung zwischen o6ffentlichem und privatem Raum
erzeugen und eine mdoglichst geringe Versiegelung aufweisen. Aus diesem Grund sind
innerhalb der Vorgartenzonen keine Nebenanlagen zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen

Oberirdische Stellplatze, insbesondere Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind
aus Grinden eines konzeptionell beabsichtigten gestalterisch  qualitatsvollen
Erscheinungsbildes des Stadtraumes nicht zulédssig. Einzelgaragen und Uberdachte
Stellplatze sind in ihrer Erscheinungsform zu dominant und stehen dadurch einem gewollten
offenen Charakter entgegen. Uberdachte Fahrradabstellanlagen sind aus Griinden der
Forderung einer nachhaltigen Mobilitdt sowie Ricksichtnahme auf mobilitatseingeschrankte
Personen zuléssig.

Davon abweichend werden in den Baufeldern 5 bis 10 in einem geringfigigen Mald
oberirdische Stellplatze ausgewiesen (max. 2 Stellplatze je festgesetzter Stellplatzflache).
Diese sollen fur Car-Sharing-Angebote oder Behindertenstellpléatze zur Verfiigung stehen.

Offentliche Stellplatze konnen bei entsprechenden Erfordernissen und Nachweisen als
Behindertenstellplatze genutzt werden. Die entsprechenden Genehmigungswege sind dabei
zu beachten.

Um eine Beeintrachtigung des Stral3enbildes und der Vorgartenzonen durch aufsteigende
Tiefgaragen- oder Kellerwande zu verhindern, miissen Tiefgaragen oder Kellergeschosse
zwischen Hauptgeb&duden einen Abstand von mind. 5,0 m zu offentlichen und privaten
Verkehrsflachen einhalten.

71.7 Flachen fur Gemeinbedarf

I m Westen soll das Asoziale Zentrumid des Quart.
der neuen Grundschule, einer Kindertagesstatte, dem Jugendzentrum und dem auf3erhalb des
Plangebietes bestehenden Vereinsgelande entsteht hier ein soziales Zentrum. Die
Kindertagesstatte kann regelmafig im Allgemeinen Wohngebiet untergebracht werden, das
Jugendzentrum ist im SO 3 vorgesehen. Durch die Festsetzungen von Gemeinbedarfsflachen

werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Schulneubau und die potentielle
Vereinsverlagerung geschaffen. Mit der konkreten Planung der Stral3enbahntrasse
(Stadtbahntrasse) wird eine Verlagerung des Vereinsgebaudes des TV-Ké&fertals einhergehen.

Hierfir werden bereits in diesem Verfahren die entsprechenden Flachen dargestellt.

Um gegebenenfalls soziale Kompetenzen wie Verantwortung, Konzentration und Vertrauen

erl ernen und festigen zu Kk°gesetng twitred PFidea go@g & rii
magliche padagogische Methodik an der geplanten Schule angedacht. Aus diesem Grund sind

Anlagen fur Kleintierhaltung, sofern Sie padagogischen Konzepten dienen, in der
Gemeinbedarfsflache 1 zuléssig.

7.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Reihenhauser sind in der Regel so konzipiert, dass sie Platz fir eine Wohnung, maximal zwei
Wohnungen, in Form eines Stadthauses aufweisen. Mit der Festsetzung der héchstzulassigen
Zahl der Wohnungen fir Hausgruppen (Reihenhduser) wird dem Gebéaudetyp des
Reihenhauses entsprochen.
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Indirekt werden mit der Beschrénkung der Wohneinheiten auch die erforderlichen Stellplatze
sowie weitere Nebenanlagen und somit die tatsachlich Uberbauten Flachen auf den privaten
Baugrundstiicken mit definiert. Weniger Wohneinheiten bedeuten folglich einen hoheren Antell
an verfg¢ggbaren Freifl2chen auf dem Grundstg¢ck un

Dies bedeutet auch, dass mit der Beschrédnkung der Wohnungen die Belastung der
angrenzenden Straf3en eingeschrankt wird.

7.1.9  Offentliche Griinflacheni Zweckbesti mmung AVersickerungih
Die Flache dient in erster Linie der Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser.

7.1.10 Private Grunflache

Die privaten Grinflachen sollen dem Ubergang zwischen den bebauten Bereichen und den
Freiraumen des Griinzugs dienen.

Zum Schutz des Kleinklimas ist das Herstellen von Kies- und Steingarten sowie das
Ausbringen von unterirdischer Folie nicht zulassig.

7.1.11 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung i
Verkehrsberuhigter Bereich

Die ErschlieBungsstralen des Quartiers sind zum groéRten Teil als StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Die festgesetzten Verkehrsflachen umfassen den gesamten Stral3enraum
einschlieB3lich der Gehwege, Versickerungsflachen sowie Stral3enbegleitgrin. Innerhalb der
Verkehrsflachen sind 4000m?2 als Griin-/ Versickerungsflachen anzulegen.

Von den HaupterschlieBungsstralRen fuhren Wohnwege im Einrichtungsverkehr in die
einzelnen Wohnblocke und von dort Uber die Promenade zurick zu den
HaupterschlieBungsstral3en.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1 Quartiersplatz

Der zentral gelegene Quartiersplatz soll das lebendige Zentrum des Wohnquartiers bilden.
Damit entsprechende Nutzungen, wie eventuelle Wochenmaérkte, Quartiersveranstaltungen
unterschiedlicher Art, auf dem Quartiersplatz untergebracht werden kdnnen, ist diese
Verkehrsflache mit einer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung i Promenade

Die Parkpromenade bildet den Ubergang zwischen den bebauten Bereichen und den
Freiraumen des Grunzugs. Sie soll qualitatsvoller Treffpunkt sein und dabei als ausgebildetes
stadtisches Podest das Parkpanorama erlebbar machen und dient verschiedenen
Verkehrsteilnehmern.

Private Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung i
Promenade privat

Die festgesetzten privaten Verkehrsflachen sollen fir ein einheitliches Stral3enbild
entsprechend der angrenzenden Verkehrsflachen ausgestaltet werden, wobei private bauliche
Anlagen, wie Fahrradabstellplatze und Banke zuldssig sind.

7.1.12 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

7.1.13 Oberflachenbefestigung

Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wirken im Vergleich zu Flachen mit
vollstandigem Wasserabfluss minimierend auf den Eingriff in den Naturhaushalt. Insbesondere
dem Wasserhaushalt und dem Kleinklima kommen diese MaRnahmen zugute. Zum einen wird
durch diese MalRnahme die Grundwasserspende geférdert und zum andern verbleibt das
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Niederschlagswasser auf den Flachen, so dass die Vorfluter von Abwasserspitzen entlastet
werden. Erganzend wirken tendenziell feuchtere Flachen kleinklimatisch ausgleichend und
leisten so einen Beitrag zu einem angenehmeren Wohnklima.

7.1.14 Freiflachenbeleuchtung

Die Einschréankung der Leuchtmittel fir die Auf3enbeleuchtung auf LED-Leuchten oder
Natrium-Niederdruckdampflampen ergibt sich aufgrund des Minimierungsgebotes nach dem
Naturschutzrecht.

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

7.1.15 Gemeinschaftsanlagen i Gemeinschaftshofe

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

Die Gemeinschaftshéfe dienen in erster Linie den Bewohnern der einzelnen Wohnblécke zur
Freizeitgestaltung und Erholung. Dartiber hinaus dienen sie der Unterbringung von Anlagen,
wie Fahrrad- und Millbehalterstellplatze und Anlagen zur Regenwasserbehandlung.

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

Um allen Anwohnern auch einen Zugang zu den Gemeinschaftsanlagen von auf3en zu
ermdglichen, werden mittels eines Gehrechtes entsprechende Zuwegungen gesichert. Dieses
Gehrecht ist mit einer entsprechenden Dienstbarkeit privatrechtlich zu sichern.

7.1.16 Bauliche und Sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Plangebiets kommt es zu Larmeinwirkungen durch Verkehrslarm (s.
Umwel t bericht Kap. 1 3. étund deUmevditauswirkungany u n d

Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerédusche wurden folgende
Schallschutzmafl3nahmen betrachtet:

Aktive Schallschutzmaf3nahmen

Durchgehende aktive Larmschutzmalinahmen sind aufgrund der Nahe zu den
ErschlieBungsstralRen oder aufgrund der Erschlielungssituation in diesen Bereichen nicht
moglich. Zum Schutz von Wohnnutzungen in den Obergeschof3en sind aktive
LarmschutzmalRnahmen in stadtebaulich angemessener Hohe zudem nicht ausreichend
wirksam.

Grundrissorientierung

Bei der Errichtung oder Anderung der Geb&ude wird empfohlen, die Grundrisse der Geb&aude
vorzugsweise so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn-
und Schlafraume, Biroraume o. &.) zu den larmabgewandten Gebdudeseiten orientiert
werden. Eine zwingende Festsetzung zur Grundrissorientierung ist aufgrund der auftretenden
Beurteilungspegel des einwirkenden Verkehrslarms nicht erforderlich.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Bei Uberschreitung der mafRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 werden passive
Schallschutzmalinahmen durch eine entsprechende Ausgestaltung der Auf3enbauteile von
Aufenthaltsrdumen vorgeschlagen.
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Passive SchallschutzmalRnahmen

Um einen entsprechenden Schallschutz im Rahmen des Bebauungsplans sicherzustellen wird
festgesetzt, dass bei erhohten  Aul3enlarmeinwirkungen im  Rahmen  des
Schallschutznachweises gegen Auf3enlarm gemdald DIN 4109 die ausreichende
Luftschalldammung von AufRRenbauteilen (z.B. Fenster, Rollladenk&sten) schutzbedurftiger
AufenthaltsrAume nachzuweisen ist. Grundlage hierzu bilden die im Bebauungsplan
dargestellten Larmpegelbereiche.

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen Auf3enlarm erfullen i.d.R.
bis zum Larmpegelbereich 1ll AuRenbauteile von Wohnungen, die den Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung.
Fenster besitzen hierbei gemaf VDI 2719 /6/ mindestens die Schallschutzklasse 2.

Schallschutzmaflinahmen an Garagengebduden und Garagengeschossen

An  moglichen  schitzenswerten  Nutzungen (Wohnen, Buros) der geplanten
Sondergebietsflachen im Nahbereich der Lkw- Andienungszone des geplanten
Verbrauchermarkts, den Tiefgaragen- und Quartiersgarageneinfahrten und ggf. geplanten
Luftungs- und Kihlaggregaten ist mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir
Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete zu rechnen, insbesondere bei nachtlicher Nutzung
der Tiefgaragen.

Sofern die Andienungszone des Verbrauchermarkts und die Tiefgarageneinfahrt im nérdlichen
und westlichen Teil des Sondergebiets SO1/SO2 ohne abschirmende Bauwerke
untergebracht werden wurde, wéren auch die bestehenden Wohnnutzungen an der
Durkheimer StraRe von Uberschreitungen der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm betroffen.

Die geplanten Quartiersgaragen (Parkhduser) sind im Nahbereich von schiitzenswerten
Nutzungen aus schalltechnischer Sicht nur mdglich, wenn die Fassaden geschlossen werden
und eine Beliiftung der Parkebenen durch eine technische Beliftung sichergestellt wird.

Die erforderlichen MaRnahmen hinsichtlich der schalltechnischen Auswirkungen durch
Anlagenlarm  konnen und  sollen  abschlie@Rend erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens festgelegt werden, wenn die detaillierten Planungen zum
Verbrauchermarkt und den sonstigen emittierenden bzw. schitzenswerten Nutzungen der
Sondergebietsflachen feststehen.

Eine Verlagerung der Konfliktlbsung ins nachrangige Baugenehmigungsverfahren ist im
vorliegenden Fall unschadlich, da die Festlegungen der TA Larm die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte sicherstellen und durch bauliche, technische und organisatorische
MaRnahmen die Konfliktldsung mdglich ist.

Daher sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Schallschutz des Anlagenlarms der geplanten Sondergebiete getroffen
werden, mit Ausnahme einer Festsetzung zu baulichen MaRnahmen an den geplanten
Quartiersgaragen sowie das festgesetzte Ein- und Ausfahrtsverbot an der nordlichen
Grundstiicksgrenze des Baufeldes 3.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gerduscheinwirkungen durch Anlagenlarm bei der
Dimensionierung der Schallddmm-MalR3e der Auf3enbauteile von schitzenswerten
Wohnrdumen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen ist.

MalRnahmen zur Larmsanierung und Larmvorsorge

Im Zusammenhang der stadtebaulichen Entwicklung des Spinelli Areals kommt es entlang
bestehender Straf3en aulRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes zu
relevanten Pegelerhéhungen des Verkehrslarmbeurteilungspegels. Die Fassaden, an denen
der Verkehrslarmbeurteilungspegel wesentlich erhdht wird, sind im Gutachten der Fa. Kurz
und Fischer GmbH Beratende Ingenieure aufgefihrt. Hier muss im Weiteren der Umfang
ggfs. erforderlichen Larmsanierungsmal3nahmen ermittelt werden
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Des Weiteren kommt es innerhalb des Plangebietes zu einem Stralenausbau mit dem Ziel
einer Kapazitatserweiterung. Teile dieser Ausbaumafinahmen fallen somit in den
Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV). Hier kann es unter
Umsténden uber die oben genannten Larmsanierungsmafl3nahmen hinaus Anspruch auf
weitergehende Forderungen geben.

Im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages wird die MWS Projektentwicklungsgesellschaft
mbH verpflichtet fir betroffene Fassaden entsprechend den Regelungen der
vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrswege-Schallschutzmafinahmenverordnung - 24. BImSchV)
Schallschutzmafinahmen durchfihren zu lassen. Ebenso wird sie dazu verpflichtet
entsprechend den Vorgaben der 16. BImSchV SchallschutzmaBhahmen prifen zu lassen,
sobald die StraRenplanung abgeschlossen ist. Bei Vorliegen der Voraussetzung werden die
Kosten hierfur durch die MWS Projektentwicklungsgesellschaft Gbernommen.

7.1.17 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begrunung der Vorgartenbereiche

Vorgarten spielen in der Wahrnehmung des Stral3enbildes eine herausragende Rolle. Sie
tragen entscheidend zum positiven Eindruck eines Stral3enraumes bei. Zur Gewahrleistung
eines geordneten Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von dominant wirkenden Nutzungen
sind die Vorgartenbereiche von anderen Nutzungen freizuhalten.

Um auch die Moglichkeit zu ertffnen, dass entlang der Promenade zwei Gebaude einen
gemeinsamen reprasentativen Eingangsbereich herstellen kénnen, kann ausnahmsweise von
den Festsetzungen der Begriinung der Vorgartenbereiche abgewichen werden.

Grundsticksbegriinung

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung und begriinte Grundstiickseinfriedung gewahr-
leistet die Durchgrinung der Grundstticke. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen
auf den Naturhaushalt erzielt, die Baumpflanzungen verbessern die kleinklimatische Situation.

Um dieser Wirkung nicht entgegenzuwirken ist das Herstellen von Kies- und Steingarten sowie
das Auslegen von unterirdischer Folie und Abdichtungen nicht zulassig.

Begrunung von Tiefgaragen

Die Begriinung der nicht tUberbauten Tiefgaragen dient u.a. dazu, bioklimatisch ungunstige
Effekte zu kompensieren. Durch die 80 cm machtige Vegetationstragschicht der
Tiefgaragendacher wird eine Aufheizung der Gebaudehille durch Sonneneinstrahlung
verhindert. Fir Bereiche mit Baumpflanzungen auf den Dé&chern ist eine Substratschicht von
mindestens 1,20 m vorgegeben. Die Vegetationsschicht wirkt temperaturausgleichend,
feuchteregulierend und ist kleinklimatisch begtinstigend. Daraus resultiert ein angenehmeres
Bioklima fir die Wohnnutzung. Durch einen geeigneten Aufbau kann diese Schicht ebenfalls
die Vorfilterfunktion und teilweise Riickhaltung des Regenwassers dienen, und somit einen
Beitrag zum entsprechenden Entwasserungssystem leisten.

Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinungen dienen u.a. dazu, bioklimatisch ungiinstige Effekte zu kompensieren.
Durch die Vegetation, die als Schutz vor der Fassade anliegt, wird die auf der Fassade
auftreffende Sonneneinstrahlung gemindert. Die Temperaturextrema an der Fassade werden
verringert und in der Geb&udehille wird weniger Energie gespeichert, so dass die néchtliche,
vom Geb&ude sonst ausgehende Strahlungsenergie, die in Form von Warme an die
Umgebung abgegeben wird, geringer ausfallt. Daraus resultiert ein angenehmeres Bioklima
far die Wohnnutzung.
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Die Festsetzung besagt, dass geschlossene Fassadenflachen ab 20 m2 zu begrinen sind. Bei
der Flachenermittlung sind solche Flachen zu bericksichtigen, die durch ein Rechteck
umschrieben werden kénnen und eine Mindestbreite von 4m und Mindesth6he von 5m
aufweisen. Bei der Mindestbreite und -h6he wurde eine mittlere Raumgrof3e (20 m2 sprich
4*5m) als OrientierungsgrofRe zugrunde gelegt. Als Orientierungswert flr die Bepflanzung mit
Bodenkontakt dient eine Pflanze je 2m Fassadenlange.

Dachbegriinung

Extensive Dachbegrinungen dienen u.a. dazu, bioklimatisch ungunstige Effekte zu
kompensieren. Durch die Substratschicht und die Vegetation, die als Schutzschicht dem Dach
konstruktiv aufliegt, wird die sonst auf die Gebaudehille auftreffende Sonneneinstrahlung
gemindert. Die Temperaturextrema in der Geb&audehulle werden durch die Vegetation und die
Substratschicht verringert. Dadurch wird in der Geb&audehtille weniger Energie gespeichert, so
dass die nachtliche, vom Gebaude ausgehende Strahlungsenergie, die in Form von Warme
an die Umgebung abgegeben wird, geringer ausféllt. Daraus resultiert ein angenehmeres
Bioklima fiir die Wohnnutzung.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie gelten nicht als untergeordnete technische
Aufbauten. Somit ist die extensive Dachbegrinung auch in Verbindung mit Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie zu realisieren.

Begrinung von Fahrradabstellplatzen und Mullbehélterstellplatze

Die Begrunung von oberirdischen Millbehalterstellplatzen und von Fahrradabstellpléatzen dient
dazu, bioklimatisch unginstige Effekte zu kompensieren.

Begrinung der Gemeinschaftshofe

Die konzeptionell vorgesehene Durchgrinung der Gemeinschaftshéfe wird durch die
Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gesichert.

Die begriinten Gemeinschaftshofe dienen der Durchgrinung des Plangebietes, der Erhéhung
des Wertes fur den Arten- und Biotopschutz, der Verbesserung des Kleinklimas, der Erh6hung
des Erholungswertes und der Gliederung bzw. Strukturierung des Plangebietes.

7.1.18 Anpflanzen von Einzelbdumen entlang von Stral3enverkehrsflachen

Um bei der ErschlieBungsplanung auf technische, bauliche und gestalterische
Rahmenbedingungen flexibel reagieren zu konnen, werden keine genau definierten
Baumstandorte in der Planzeichnung festgesetzt.

7.1.19 Gehrecht

Damit alle Bewohner der Geb&ude eines Baufeldes zu den im Blockinnenbereich
vorgesehenen Gemeinschaftshofen gelangen kdnnen wird ein entsprechendes Gehrecht
festgesetzt. Um auf spatere Planungen reagieren zu konnen, kann von der Lage und Breite
abgewichen werden.

Durch die Festsetzung von Gehrechten nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird lediglich die
planungsrechtliche Voraussetzung fir eine Inanspruchnahme der Flache geschaffen. Die
Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstiick in einer Weise zu nutzen (z.B.
Errichtung von baulichen Anlagen), die die Austibung des Gehrechts behindert oder unmdglich
machen wirde. Mit der Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird dagegen noch kein
Nutzungsrecht begrindet (s. Urteil: BVerwG 4 BN 9.02). Die Begrindung von
Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch einen Vertrag, durch Baulast (8§ 75 HBO),
Grundbucheintrag etc.

7.1.20 Erdgeschossfullbodenhthe

Durch die Festsetzung einer fir Wohnnutzungen einzuhaltenden Erdgeschossful3bodenhéhe
soll eine gegeniiber der angrenzenden Verkehrsflache uberhéhte Erdgeschosszone
(Hochparterre) entstehen, um eine die Wohnnutzung erforderliche Privatheit zu sichern.
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Im Hinblick auf einen maglichst barrierefreien Zugang zu den Hausern, wurde in den Bereichen
der niedrigeren Gebaude entlang der nicht so stark befahrenen Wohnstral3en, die Festsetzung
der einzuhaltenden Erdgeschossful3bodenh6he ausgenommen.

7.2 Ortliche Bauvorschriften (8 74 LBO)

7.21 Dachgestaltung

Durch die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes stadtebauliches
Erscheinungsbild erreicht werden.

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

7.2.2 Technische Dachaufbauten

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

Die Errichtung dieser Anlagen auf den Flachdéachern haben auch Auswirkungen auf das
Erscheinungsbild der Gebaude. Um sicherzustellen, dass die Dachrander frei von technischen
Aufbauten bleiben, wird festgesetzt, dass diese Anlagen und Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie gegeniber den AuBBenwdnden (Fassaden) des darunter befindlichen
Geschosses zurlickgesetzt sein missen. Aushahmen fiir Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind moglich 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).

7.2.3 Fassadengestaltung

Fassaden von Gebauden tragen zu einem nicht unerheblichen Teil zur architektonischen
Gestalt des Stadtbildes und somit zum Gebietscharakter bei. Technische Anlagen an
Fassaden wie Klima- und Luftungsanlagen, Antennenanlagen und Satellitenschiisseln
Uberformen die Fassaden und wirken sich dadurch negativ auf das gesamte Stadtbild aus.
Daher sind technische Einzelanlagen an Fassaden nicht zuldssig.

7.2.4 Einhausung fur Fahrrader und Mullbehalter

Zur Gewabhrleistung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie zur
Vermeidung von stérender Wirkung im StralBenraum, werden gestalterische Regelungen fir
die Standorte der Restmill- und Wertstoffbehalter und Fahrradabstellplatze getroffen.

Danach sind groRere Fahrradstellplatze (ab acht Fahrrader), welche auRerhalb von Gebauden
errichtet werden, einzuhausen. Als Materialien fiir diese Einhausungen ist Metall und Holz
zulassig. Die Begriinung der Einhausungen wird festgesetzt.

7.2.5 Gelandeangleichungen

Um einen naturnahen Ubergang zwischen privaten Garten und der Parkanlagen herzustellen
sind ausschlieBlich Boschungen und keine Stiitzmauern zur Gelandeangleichung zulassig.

Damit die Vorgéarten und die Grundsticke entlang der Promenade die angrenzenden
Verkehrsflachen nicht Gberragen

Damit das StralR3enbild nicht durch hochstehende Stitzmauern dominiert wird, sollen Vorgérten
und die Grundsticke entlang der Promenade auf das Hohenniveau der angrenzenden
Verkehrsflachen angeglichen werden.

7.26 Werbeanlagen

Werbeanlagen tragen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes bei. Aus diesem
Grund werden sie in ihrer Art und ihrem Maf3 beschrankt.
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Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Damit wird Fremdwerbung
ausgeschlossen, um storende Einflisse auf die Wohnbevélkerung / -nutzung zu verhindern
und die Wohnnutzung zu starken. Um stérende Einwirkungen von sich bewegenden oder
spiegelnden Werbeelementen, Lichtprojektionen und Bildschirmwerbungen, akustische
Werbeanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auszuschliel3en, ist diese Art sehr auffalliger
Werbung nicht zul&assig.

Dartber hinaus wird die Art der Anbringung der Werbeanlagen an den Gebaudefassaden
vorgeschrieben sowie die GréR3en und Aul3enmalie generell.

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

7.2.7 Einfriedungen

Ebenso wie die duRere Gestaltung der Gebaude (Fassaden) tragen die Einfriedungen zur
stadtebaulichen Gestalt des Stadtbildes und somit zum Gebietscharakter bei. Um ein
harmonisches Stadtbild zu erhalten, wurden entsprechende Festsetzungen zu Einfriedungen
getroffen.

7.2.8 Stellplatzverpflichtung

Zentraler Bestandteil zur Ausrichtung des Quartiers als urbanes, autoarmes Quartier ist auch
die Reduzierung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Mit der Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze auf 0,8 Stellplatze je Wohneinheit wird
dafiir die notwendige bauordnungsrechtliche Grundlage geschaffen.

7.3 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise tragen Anforderungen Rechnung, die
bei der baulichen Nutzung der Flachen zu beachten sind. Mit der Aufnahme der Hinweise wird
zu einer sachgerechten und angemessenen Behandlung der geschilderten Themen
beigetragen.
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8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen, um die vielfaltigen
von der Planung berthrten Belange zu berilicksichtigen, zu bewerten und auszugleichen. Zur
Sammlung des sog. Abwéagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefiihrten und § 1 Abs.
6 BauGB entnommenen Belange, die fur die vorliegende Planungsaufgabe relevant und somit
abwagungsbeachtlich sind.

8.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geht Uber die allgemeine Gefahrenabwehr und i vorsorge hinaus und
umfasst das grundsatzlich weite Anliegen der planerischen Gestaltung der stadtebaulichen
Zukunft, mit dem Ziel eine lebenswerte Umwelt zu gewahrleisten?®.

Konkretisierungen der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bieten u.a.
die in 8 136 Abs. 2 Nr. 1 festgelegten Kriterien®, die auch auf neue Wohngebiete abgeleitet
werden kénnen. Hierbei sind insbesondere die Belichtung, Besonnung und Belilftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten zu nennen. Ebenso die Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Mal3, Art und Zustand, die Einwirkungen die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen (insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschutterungen).

Ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung

Die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Beliftung werden in den
Landesbauordnungen u.a. durch Regelungen zu Abstandsflachen, Raumhohen oder
FenstergroRen, der Obergrenzen der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl gemaf
§ 17 BauNVO konkretisiert. Bei Einhaltung dieser Regelungen und Obergrenzen kann davon
ausgegangen werden, dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Gebaude gegeben ist und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als
erflllt gelten. Durch die angestrebte héhere Baudichte und Nutzungsvielfalt im Blockrand der
Baufelder wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO (lberschritten. Dies wird jedoch durch
stadtebauliche Mal3nahmen, wie Ausgleichsflachen und grof3zugigen Offnungen in der
Blockrandbebauung ausgeglichen (s. Kap.7. 1 APl anungsrechtliche Fests

Larmimmissionen

Neben der ausreichenden Belichtung, Besonnung und Beliiftung sind vor allem die Belange
des Immissionsschutzes zu berlcksichtigen. Von besonderer Bedeutung ist der
Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG, der allerdings in gewissem Widerspruch zu dem
Leitbild der Stadt der kurzen Wege und der damit verbundenen Mischung 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-, Gewerbe- und Sportanlagenlarm betroffen. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde aus diesem Grund eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt.

In Bezug auf Larmimmissionen und den damit einhergehenden Auswirkungen auf die und
durch die Planung wird auf den Umweltbericht und Kap. 7. 1 APl anungsrecht
Fest set mamegea.n fi

8 BauGB Kommentar, Ernst-Zinkhahn-Bielenberg,§8 1 Rn 114
9Vgl. BVerwG, Urt. vom 12. 12. 19907 4 C 40.87
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Erschitterungen

Erschitterungsimmissionen sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von 8 3 Abs. 1
BImSchG, wenn sie nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren®.

Langfristig ist die ErschlieBung des Quartiers durch eine mdgliche Realisierung einer
Stadtbahn geplant. Die Planungen fiir den Stadtbahnanschluss sind noch nicht konkret und
kénnen daher im Bebauungsplanverfahren noch nicht im Detail beriicksichtigt werden.
Mdgliche Erschiitterungsimmissionen durch die Stadtbahn sind in den spateren Verfahren im
Rahmen der konkreten Erschlie3ungsplanung der Stadtbahn zu bericksichtigen.

Hinsichtlich des KFZ-Verkehrs innerhalb des Plangebietes kann davon ausgegangen werden,
dass durch gummibereifte Fahrzeuge keine erheblichen Erschitterungen hervortreten.

Boden- und Grundwasserverunreinigungen / Altlasten

In Bezug auf Auswirkungen der Planung durch Boden- und Grundwasserverunreinigungen
sowie Altlasten und Kampfmittel wird auf den Umweltbericht verwiesen.

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

8.2 Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Die Wohnbediirfnisse beziehen sich auf die Gesamtheit der Anforderungen an das Wohnen,
und zwar sowohl an das Wohnen an sich (so in Bezug auf das angemessene Vorhandensein
von Wohnungen und deren Gréf3e und Ausstattung) als auch in Bezug auf das Wohnumfeld
(angemessene Nutzung innerhalb und auRRerhalb der Wohnbereiche)!. Hier Uiberschneiden
sich die Anforderungen an die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Bedirfnisse nach
sozialen, kulturellen und sportlichen Aktivitaten und die Belange des Umweltschutzes.

Mit der Schaffung eines neuen Wohnquartiers auf der Flache 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
Bevolkerungsentwicklung von 4,5 % (307.540 Einwohner) ermittelt!?. Mit der Entwicklung des

Spinelli-Ar eal s, hier insbesondeSammetStsr aPCea ngthfie,e treesa dA

Stadt Mannheim auf den durch die Bevélkerungsentwicklung entstehenden allgemein hohen
Wohnraumbedarf.

Durch die Entwicklung des neuen Wohnquartiers méchte die Stadt Mannheim jedoch nicht nur
auf den wachsenden Wohnraumbedarf reagieren, sondern entwickelt zugleich neue
Qualitaten fur das Wohnen und die zukiinftigen Bedurfnisse der Bewohner. Freizeit und
Naherholung, Umwelt und Landschaft sowie die Schaffung eines lebendigen, klimagerechten
Wohnquartiers mit verschiedenen bezahlbaren Wohnangeboten fiir unterschiedliche
Personengruppen (Familien, Altere Menschen, junge Paare, etc.), einem Nutzungsmix mit
nahversorgungsrelevanter Infrastruktur und einem attraktiv gestalteten 6ffentlichen Raum
stehen im Fokus der Quartiersentwicklung.

10 Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz, Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Verminderung von Erschitterungsimmissionen, Stand 06.03.2018

11 BauGB Kommentar, Ernst-Zinkhahn-Bielenberg,§ 1 Rn 120, BVerwG Urt. v. 21.05.1976 i 4 C 80.74;
Urt. V. 11.11.19887 4 C 17.87

12 wegweiser-kommune.de, Stand 01.11.2019, Statistische Amter der Lander, ies, Dienst GmbH
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8.3  Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung

Den sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung werden im Plangebiet Rechnung
getragen.

Nach derzeitigem Stand werden ca. 740 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet entstehen. Bei
einem Faktor von 2,1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 1.550 Einwohner (EW). Es wird
mit einem hohen Zuzug von Kindern gerechnet. Um den Bedurfnissen von Familien gerecht
zu werden, auch im Hinblick kurzer Wege, werden innerhalb des Plangebietes eine
Grundschule und Kindertageseinrichtungen geplant. Dariiber hinaus ist ein Jugendzentrum im
Bereich des Quartiersplatzes geplant.

Das angrenzende Sportplatzgelande des Turnverein 1880 Kéafertal e.V. sowie die Freizeit- und
Erholungsangebote im Bereich der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Parkflache
dienen sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Bevolkerung.

8.4  Die 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 Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BImA) Ubergeben. Dadurch steht der Bereich der ehemaligen Spinelli
Barracks fir eine zivile Nachnutzung zur Verfligung.

Mit der Wiedernutzbarmachung des ehemals militdrisch genutzten Spinelli-Areals wird der
Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile entsprochen. Das neue Wohnquartier
stellt eine Arrondierung des Stadtteils Kafertals dar und ist sehr gut an die Kernstadt
Mannheims angeschlossen. Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich nichtin Anspruch
genommen.

8.5 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkméler vorhanden. Dennoch kann das
Vorhandensein von Bodendenkmalern wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste nicht ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan ein Hinweis aufgefihrt, dass nach § 21
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziiglich der Denkmalschutzbehorde 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 (8§ 21 Abs. 3
DSchG).

8.6 Belange des Umweltschutzes

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Belange des Umweltschutzes werden im
Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestellt.

8.7 Belange der Wirtschaft

Die Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft gilt zundchst fir die Darstellung und
Festsetzung von Flachen, auf denen Vorhaben der Wirtschaft entsprechend ihren
Bedurfnissen die Planungsrechtliche Grundlage erhalten und damit bauplanungsrechtlich
zulassig sind®3.

Im Bereich des Quartiersplatzes wird ei n Sonstiges Sondergebi
welches durch die Zuldssigkeit von Geschafts- und Buroraumen sowie sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetrieben die Belange der Wirtschaft innerhalb des Plangebietes starken.
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Daruber hinaus wird ein Quartierszentrum mit weiteren Dienstleistungs- und Gastronomie
sowie Einzelhandelsnutzungen unmittelbar nordlich des Quartiersplatzes entwickelt. Dieses
Quartierszentrum wird in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich
gesichert wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefinhrt, die auch die nordlich des Plangebiets befindlichen gewerblich genutzten Flachen
betrachtet. Aufgrund der innerhalb der Gewerbegebietsflachen vorhandenen Wohnnutzungen
sowie der direkt angrenzenden vorhandenen Wohngebiete westlich der Vdlklinger StralRe und
sudlich der Bad Kreuznacher Stral3e bestehen fir die gewerblich genutzten Flachen bereits
Einschrankungen hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen. Die schalltechnische
Untersuchung kam unter Berilcksichtigung einer bestimmungsgemalien Nutzung der
Gewerbegebietsflachen zu dem Ergebnis, dass die gebietsabhangigen mafgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Plangebiets eingehalten werden. Das
geplante Baugebiet fihrt aus schalltechnischer Sicht somit zu keinen Einschréankungen der
vorhandenen gewerblichen Nutzungen.

Auf Grund der vorhandenen Situation, sowie der rdumlichen Distanz ist von einer
Beeintrachtigung der vorhandenen Gewerbebetriebe durch das neue Wohnquartier nicht
auszugehen.

8.8 Verkehr

8.8.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens AAnna-Sammet-St r a Ce w6rded éine
Verkehrsuntersuchung durch das Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme erstellt'4,
Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu folgendem Ergebnis:

Als Grundlage der Untersuchung erfolgte eine Analyse der vorliegenden Datengrundlagen und
Planungen der Stadt Mannheim. AuRerdem wurde flr das Gebiet stidlich der B38 im Rahmen
der Bestandsaufnahme eine Ortsbegehung durchgefihrt.

Das ErschlieBungskonzept wurde eng verzahnt und in gegenseitiger Abstimmung mit der
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts und des Entwasserungskonzepts entwickelt.
Diesem Konzept liegt ein System von Verkehrsachsen mit Sammelstralen und ein
erganzendes ErschlieBungssystem tber WohnstraRen zugrunde, welches durch Achsen und
Flachen ausschlieBlich fiir den Fu3- und Radverkehr vervollstandigt wird.

Die Konzeptentwicklung erfolgte zunachst in grundsatzlichen Varianten. AnschlieBend wurden
die erforderlichen Stralenraume Uber Regelquerschnitte und konzeptionelle
Knotenpunktentwirfe festgelegt. Die Darstellung der Auswirkungen der Gebietsentwicklung
auf die Verkehrsbelastungen im StraBennetz erfolgte auf der Grundlage von
Verkehrsmodellrechnungen?®.

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung liegt ein funktionsfahiges Erschlieungskonzept
mit relevanten Stral3enquerschnitten, Knoten- und Verknipfungspunkte im inneren und
auBeren ErschlieBungssystem vor, welches insbesondere auch die Belange des Ful3ganger-
und Radverkehrs beriicksichtigt. Die ausreichende Qualitat der Verkehrsabwicklung wurde fir
die relevanten Knotenpunkte nachgewiesen. Eine maf3gebliche Verschlechterung der Qualitat
der Verkehrsabwicklung als Folge des Vorhabens tritt nicht auf.

14 Verkehrsuntersuchung Spinelli Barracks Bebauungsplan Anna-Sammet-StraRe Sid, Zentrum fiir
integrierte Verkehrssysteme, 16.12.2019

15 Koehler & Leutwein GmbH, Ingenieurbiiro fiir Verkehrswesen, Karlsruhe, 2019
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8.8.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) und FuBganger- und Radverkehr
(NMIV)

Es wird auf das Kap. 6.24AMobi |l it2t wund ErschlieCungf ver wies

8.9 Belange der Ver- und Entsorgung

8.9.1 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserversorgung

Nach derzeitigem Stand werden ca. 740 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet entstehen. Bei
einem Faktor von 2.1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 1.550 Einwohner (EW). Die
Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhéngig, wieviel Flache tatsachlich fur
Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird. Zuséatzlich werden zwei neue Kitas, eine Grundschule
sowie verschiedene Gewerbebetriebe und Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet errichtet.

Uberschlagig wiirde sich somit folgender jahrlicher Wasserbedarf ergeben:

Wohngebiet

Einwohner: 1.550 EW
Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschatzt 125 | pro Tag): 0,125 m3/EWd
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet): 71.000 m3/a

Grundschule
Grundschule 4-zlgig, 16 Klassen & 25 Angestellte/
Lehrer, Sporthalle & Duschen (Annahme)

Anzahl Schiler (Annahme, inkl. Lehrer) 425 Schiler & Lehrer
Tagl. Wasserbedarf pro Schiler (40 Liter pro Tag) 0,040 m3/Ed

Schule im Jahr getffnet (Annahme) 210 d/a

Jahrlicher Wasserbedarf Schule (gerundet) 3.570 m3/a

Kita

Anzahl Kinder, inkl. Kinder U 3 & 31 Angestellte

Erzieher (Annahme) 274 Kinder & Erzieher
Tagl. Wasserbedarf pro Kind (20 Liter pro Tag) 0,020 m3¥/Ed

KiTa Tage im Jahr gedffnet (Annahme) 240 d/a

Jahrlicher Wasserbedarf Kita (gerundet) 1.320 m3¥/a

Nicht stérende Gewerbebetriebe, die einzelhandelsnahe und sonstige
publikumsorientierte Dienstleistungen - Kleingewerbe

Kleingewerbe: Frisor, Anderungsschneiderei, Waschsalon, etc. 500 Angest. und Gaste
(50 Liter pro Tag je Angestellter / Gast) 0,050 m?¥/Ed
Gewerbe Tage im Jahr getffnet (Annahme) 330 d/a

16 Eigene Annahme; zum Vgl.: Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V. (BVLH): Ein
Supermarkt hat im Durchschnitt téglich 1.531 Kunden; Schéatzung
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Jahrlicher Wasserbedarf Kleingewerbe (gerundet) 8.250 m3/a

Zusammenfassung Wasserverbrauche

Wohngebiet 71.000 m3/a
Grundschule 3.570 m¥a
KiTa's 1.320 m¥/a
Gewerbe 8.250 m3¥/a
Summe jahrlicher Wasserbedarf Qa 84.140 m3/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 hinzukommenden Stral3en
wird ein neues TW-Netz aufgebaut. Fir den Ldschwassergrundschutz werden 96 mé/h
bendotigt.

Die Wasserqualitat des zur Verfugung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Entwasserung
Schmutzwasser

Fur 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.

Niederschlagswasser

Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sollen
Niederschlagsabflisse auf ein Mindestmall? reduziert werden. Unvermeidbare
Niederschlagsabfliisse sollen dezentral am Entstehungsort verwertet werden oder durch
gezielte Versickerung zur Neubildung des Grundwassers beitragen. Sollte es mit diesen
Mafnahmen allein nicht méglich sein ein Entwasserungssystem zu entwickeln, das auch bei
Starkniederschlagen den geforderten Entwasserungskomfort erfillt, sind Restabfliisse unter
Beachtung der Qualitatsanforderungen und der maximalen Einleitungsmenge abzuleiten.
Einer Einleitung in ein Mischsystem wird in der Regel nur unter besonderen Bedingungen
stattgegeben.

Unter Beachtung dieses rechtlichen Rahmens sowie den gegebenen Bodenverhaltnissen
wurde fur die neuen Wohngebiete im Bereich Spinelli Barracks 1 Kafertal Sid ein
Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt!’. Im Zuge der Erarbeitung wurden zur
Bestimmung der hydrogeologischen Randbedingungen, insbesondere der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Plangebiet, Baugrunderkundungen sowie
bodenmechanische Laboruntersuchungen durchgefuhrt. Aus den hydrogeologischen
Randbedingungen ergab sich, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser sowohl aus
geologischer als auch technischer Sicht im gesamten Plangebiet grundsétzlich moglich ist*8.

Durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept in Verbindung mit
der vorhandenen topographischen Situation, ist eine vollstandige Versickerung des gesamten
Niederschlagsabflusses nach derzeitiger Einschatzung technisch realisierbar.

Dartber hinaus wurde durch das Biro Ramboll Studio Dreiseitt GmbH anhand der
festgesetzten GRZ bzw. einer Versiegelung von 66% der Grundstiicksfliche das anfallende
Niederschlagswasser berechnet. Diese Berechnungi nner hal b des Beb-auungsp

17 Biiro Ramboll Studio Dreiseitt GmBH, Uberlingen, Regenwasserkonzept Spinelli Barracks, Kafertal
Sid 16.12.2019

18 versickerungsgutachten Spinelli Barracks, IBES Baugrundinstitut GmbH, 11.06.2019
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Sammet-St r a Ce egabd idass das anfallende Niederschlagswasser vollstandig
bewirtschaftet werden kann.

Der Niederschlagsabfluss auf allen StraRen- sowie Grundstticksfreiflachen ist zu versickern.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen ist ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung mit
stral3enbegleitenden Versickerungsmulden (Mulden- und Baumrigolen) sowie Rigolen
vorgesehen. Die straRenbegleitenden Mulden kdnnen im Wechsel mit Baumstandorten
angeordnet werden. Die Niederschlagsabflisse der ErschlieBungsstral3en werden Uber ein
oberflachennahes Ableitungssystem abgefihrt und in die angrenzenden stralRenbegleitenden
Versickerungsmulden versickert.

Fur die Starkregenereignisse (100 jahriges Ereignis) ist eine Kombination aus Flutmulden im
Bereich der Parkschale und der Gemeinbedarfsflache sowie ein kurzzeitiger 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 verdunsten kann. Diese
temporéaren Wasserstellen konnen 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 Versickerungsmulden geschaffen werden, die ebenfalls bei einem
Regenereignis zweitweise Wasser fuhren.

Innerhalb der privaten Grundsticksflachen sind Retentions- und Versickerungsmulden
vorgesehen. Dartber hinaus werden die Versickerungsanlagen mit weiteren Elementen der
Regenwasserbewirtschaftung, wie zum Beispiel einer extensiven Dachbegriinung
beziehungsweise Regenwassernutzungsanlagen, kombiniert. Fir die privaten Baufelder
werden in Abhangigkeit von der geplanten stadtebaulichen Nutzung folgende
Regenwasserbewirtschaftungsmaflinahmen umgesetzt:

- Wasserdurchlassige Befestigung

- Regenwassernutzung

- Dachbegriinung

- Versickerung Giber Mulden/Rigolen

- Versickerung von Uberlaufen aus Regenwassernutzungsanlagen
- Muldenversickerung fur Abflisse von versiegelten Flachen
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Abbildung 18: Ausschnitt Entwasserungskonzept, Ramboll Studio Dreiseitl, 04.12.2019

Energieversorgung

8.9.2

A ver wi esen.

en

Es wird auf das Kap. 6.2.7AEner gi

Abfallentsorgung

8.9.3

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Mannheim als zertifizierter

Entsorgungsfachbetrieb.
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9 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN

9.1 Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Mannheim und der MWSP als Projektentwicklungsgesellschaft wird ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der ergdnzend zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans die Umsetzung konkreter Mal3nahmen rechtlich verbindlich sicherstellt.

Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Der stadtebauliche Vertrag soll sicherstellen, dass die offentlichen ErschlieBungsanlagen
einschlieBlich deren Beleuchtung und Entwasserung sowie der Grinanlagen (inkl.
Baumerhalt) die nach Fertigstellung in das Eigentum der Stadt GUbergehen hergestellt werden
und die Anforderungen und Standards der Stadt Mannheim zur Ausfihrung kommen.

Malnahmen des speziellen Artenschutzes

Zur Abwendung von Verstéf3en gegen artenschutzrechtliche Verbote verpflichtet sich die
MWSP zur Durchfihrung und Unterhaltung der erforderlichen Artenschutzmaflinahmen.

Soziale Infrastruktur

Der stadtebauliche Vertrag stellt sicher, dass fir die soziale Infrastruktur wie
Kindertagesstatten, Kindergarten, Jugendzentrum etc. eine ausreichende Flachenvorsorge
erfolgt, so dass die entstehenden Bedarfe in raumlicher Nahe realisiert werden kdnnen.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Bei Umsetzung der Planung wird in vorhandene Strukturen eingegriffen. Die Planung,
Umsetzung und Unterhaltung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind
durch die MWSP innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nach den
Anforderungen und Standards der Stadt Mannheim umzusetzen. Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches sind durch den Stadtebaulichen Vertrag
Zu regeln.

MaRRnahmen zum Bodenschutz

Alle unversiegelten 6ffentlichen Freiflachen im Plangebiet sind auf den Wirkungspfad Boden-
Mensch zu prifen. Die sich daraus ggf. ergebenden Mal3hahmen zum Bodenschutz sind durch
die MWSP durchzufuhren.

Konzeptvergabe

Die MWSP verpflichtet sich zur Durchfiihrung einer Konzeptvergabe fiir die zu bebauenden
Grundstticke unter Berilicksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Sicherung
der stadtebaulichen Qualitat.

Sicherheitsaudit fir StraRenplanung

Die MWSP verpflichtet sich zur Durchfiihrung eines Sicherheitsaudit fur Straf3enplanung
gemal Vorgaben des Landes.

9.2 Realisierung

Die Realisierung der offentlichen ErschlieBungsanlagen und Grinflachen erfolgt durch die
MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH (MWSP). Mal3nahmen der auf3eren ErschlieRung
erfolgen in Abstimmung mit dem jeweiligen Stral3enbaulasttrager.

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

9.3 Bodenordnung

Nach den vorliegenden Eigentumsverhaltnissen ist ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren
nicht erforderlich. Die notwendigen Grundstticksneuordnungen zur Bildung der 6ffentlichen
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Flachen und der tbrigen Grundstiicke erfolgt durch Fortfilhrungsnachweise.

94 Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fir die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans. Dartber hinaus
fallen fur 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) tibernommen.
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Bebauungsplan Nr. 71.

10 Kennzahlen
10.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich

Allgemeines Wohngebiet

Sonstiges Sondergebiet

Flache fur Gemeinbedarf

Offentliche Verkehrsflachen

Private Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung
Private Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung
Offentliche Grunflachen

Private Grinflache

10.2 Wohneinheiten/Einwohnerzahl

5 4 -SdnBnetiSnt & lalCie Seidliber ei ch

109.817 m2
40.944 m2
3.975 m?2
10.484 m?
38.237 m2
176 m2
11.143 m?
438 m2
1.498 m?
2.922 m?

Anna

Begriindung

100,0 %
37,3 %
3,6 %
9,5 %
34,8 %
0,2 %
10,1 %
0,4 %
1,4 %
2,7%

Nach derzeitigem Stand werden ca. 740 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet entstehen. Bei
einem Faktor von 2.1 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 1550 Einwohner (EW). Die
Anzahl der Wohneinheiten ist jedoch auch davon abhéngig, wieviel Flache tatsachlich fir

Nicht-Wohnnutzungen verwendet wird.
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11

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils glltigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.I S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wiuirttemberg (LBO), in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015 (GVBI. I. S. 585), zuletzt
geéandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018,
S. 4).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) i. d. F. vom 03.12.2013 (GVBI. I, S. 389),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GVBI. S. 439,446).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BiImschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S.
432).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 22 des
Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt gedandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370).
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12 Verzeichnis der Gutachten

CDM Smith 7 Consult GmbH:, Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsver-
dachtigen Flachen (Phase I). Heidelberg, 11. Juni 2015.

IUS Weibl & Ness: Biotoptypenkartierung Mannheim Griinzug Nordost mit faunistischer
Potenzialeinschatzung. Heidelberg, Juni 2014.

IUS Weibel & Ness: Teilrickbau Spinelli Barracks, Fachbeitrag Artenschutz zum Westtell
der Spinelli Barracks. Mannheim / Heidelberg, 21.01.2019.

IUS Weibl & Ness: Mannheim -Kéafertal Sud, Bestanderfassung und -bewertung der
artenschutzrechtlich relevanten Flora und Fauna. Heidelberg, Méarz 2019.

Spang.Fischer.Natzschka GmbH:  ehemalige Spinelli-Kaserne Mannheim.
Konzepterarbeitung zur Herleitung des Okopunktepotentials. Walldorf, Februar 2017.

IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH: Orientierende Erkundung (Phase lla) auf der
Konversionsflache Spinelli Barracks Mannheim Feudenheim Orientierende Erkundung
(Phase lla) auf der Konversionsflache Spinelli Barracks Mannheim Feudenheim.
Heidelberg 28.03.2017

IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH: Liegenschaft der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben fur die ausl&ndischen Streitkrafte, Mannheim / Feudenheim ehem. US
genutzte Spinelli Bks., Teilbereich i West / Abwicklung der RickbaumaRnahme,
Orientierende abfallrechtliche Untersuchungen fir den Riickbau der Verkehrswege und der
Infrastruktur. Heidelberg 21.12.2017/06.02.2018.

Ingenieurbiiro Roth & Partner: Grundwasseruntersuchung, Spinelli Barracks, Teilbereich
West, Karlsruhe, 11.12.2017.

Mull & Partner Ingenieurgesellschaft: Untersuchungskonzept Phase llb-1,Mannheim /
Feudenheim ehem. US genutzte Spinelli Barracks WE 136743. Hannover, 12.02.2018.

Okoplana: Stadtklimaanalyse Mannheim 2010, Mannheim, 05.07.2010.

Okoplana: Erganzendes Klimagutachten Mannheim Griinzug Nordost / Spinelli-Barracks +
Bundesgartenschau 2023. Mannheim, 14.01.2016.

Okoplana: Analyse der klimaokologische Modifikation durch die stadtebauliche Entwicklung
in den Bereichen Kafertal-Sid und Spinelli Barracks. Mannheim, 23.07.2018.

Okoplana: Klimadkologische Kurzstellungnahme i Stadtebauliche Anderungen ostlich des
Sportplatzgeldndes des TV Kafertal und stiidostlich der Wachenheimer Stral3e. Mannheim,
15.08.2019.

RT Consult GmbH: Spinelli Barracks, Mannheim -Orientierende Abfalltechnische
Untersuchung Bereich Nordost-. Mannheim, 07.02.2019.

IBES Baugrundinstitut GmbH, Versickerungsgutachten Spinelli Barracks, 11.06.2019

Verkehrsuntersuchung Spinelli Barracks Bebauungsplan Anna-Sammet-Strale Sid,
Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme, 16.12.2019

Kurz und Fischer GmbH: Schallimmissionsprognose, Gutachten 12723-01, Ermittlung und
Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet
AAn-Banmet-St r a Cen i nKaleahWitmendem 15. Januar 2020

Kurz und Fischer GmbH: Schallimmissionsprognose, Gutachten 12723-02, Ermittlung und
Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des offentlichen Stral3enverkehrslarm
durch das Bebauun gSaprheaSitgredsfedén EréchliaRurmsstraken in
Mannheim-Kéafertal, Winnenden 18. Mai 2020
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- Spang. Fischer .Natzschka: Bebauungsplan Anna-Sammet-Stral3e: Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung unter Einbeziehung der Parkschale, Wiesloch, Juli 2020
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

13 Umweltbericht

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemall § 2a Nr. 2 BauGB
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten 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 folgendermal3en
aufgebaut:

Unter Kap. 13.1 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, einschliellich einer Beschreibung der
Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden der geplanten Vorhaben. Aufllerdem die Darstellung der in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
des Bauleitplans berlicksichtigt wurden.

Kap. 13.2 enthélt die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die
in der Umweltprifung ermittelt wurden. Dieser Punkt untergliedert sich entsprechend Anlage
1 in die Buchstaben A bis D.

Buchstabe A: ABasisszenari o ulmeschrdbt diegBestasdaufndhme de§ a | | fi
Umweltzustandes im Plangebiet und gliedert sich entsprechend der Inhalte von § 1 Abs. 6 Nr.

7 BauGB in die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich der des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Zuséatzlich enthalt der Buchstabe A den Prognose-Null-Fall, die Ubersicht

Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung.

BuchstabeB: APrognose Planfallid enth2lt dizustanBy ognose
bei Durchfihrung der Planung. Hier werden, soweit mdglich, insbesondere die moglichen

erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des geplanten Vorhabens

beschrieben. Entsprechend Buchstabe A gliedern sich die Inhalte nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB.

Buchstabe C: GApl| ant e MaCnahmen f ¢enthald eine Bedohneieuhgtdsrc hut z A
geplanten MalRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

vermieden, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen. Bei der Beschreibung

der Maflinahmen wird sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase bertiicksichtigt.

Buchstabe D: Al n Betracht kommende anderweitige Pla
Alternativenprifung. Zu berticksichtigen sind die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und die Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl.

Buchstabe E: Mdgliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fiir schwere Unfalle und
Katastropheni gibt eine Einsch?&tzung der er hebl
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB.

Kap. 13.3 enthalt die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung, eine Gegenlberstellung des Zustandes
von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfihrung der Bauvorhaben, die durch den
Bebauungsplan ermoglicht werden.
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Kap. 13.4 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 Angaben aufgelistet. Buchstabe b) enthalt
die Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen
Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt. Buchstabe c) umfasst eine
allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes und Buchstabe d) eine
Referenzliste der Quellen.

13.1 Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)

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

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Mannheim im Stadtbezirk Kafertal und grenzt
unmittelbar an das Stadtviertel Im Rott. Die Entfernung zur Innenstadt von Mannheim betragt
etwa vier Kilometer.

Der grofRte Teil des Plangebietes liegt innerhalb der ehemaligen Kasernenflache Spinelli
Barracks. Im Norden des Plangebietes liegt eine Brachflache, die dem Stadtviertel Im Rott
zuzuordnen ist.

Abbildung 19: Aufteilung der gesamten Kasernenflache, Quelle Stadt Mannheim

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

Die Konversionsflache Spinelli hat eine GroRe von rund 80 Hektar und soll zum
Uberwiegenden Teil entsiegelt und als Grinzug ausgebaut werden. Durch Rickbau und
Entsiegelung innerhalb der ehemaligen Spinelli Barracks bietet sich eine einmalige Chance
Grinzuge und Frischluftkorridore in der Stadt zu installieren. Mit Blick auf sich verandernde
Wetter- und Witterungsprozesse hat Mannheim dadurch die aul3ergewdhnliche Chance, die
dringend erforderliche klimadkologische Anpassung der Stadt systematisch anzugehen. Motor
dieser Malnahmen ist die fur 2023 auf dieser Flache geplante Bundesgartenschau.

Im Randbereich dieser Konversionsflache ist unter Hinzuziehung angrenzender Freibereiche
eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen. Hierzu wurde Ende 2018 vom Gemeinderat der
Stadt Mannheim fur Spinelli ein Stadtebaulicher Rahmenplan beschlossen.

8§ 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 ausdriicklich Ziel der Bauleitplanung.

Diesen Grundsatzen wird durch die Wiedernutzbarmachung des ehemals militdrisch genutzten
Spinelli-Areals entsprochen. Landschaftsflachen werden im Geltungsbereich nicht in Anspruch
genommen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um im Plangebiet eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern sowie eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodenordnung zu gewahrleisten.

In einem ersten Teilschritt soll im vorliegenden Bebauungsplanverfahren mit einer
GesamtgréRe von ca. 11,8 ha Baurecht fir die nordlich angrenzende Flache geschaffen
werden. Hiervon fallen ca. 6,0 ha in den Bereich der ehemaligen Spinelli Barracks. Dabei fallen
Teile in den Bereich Spinelli-West und Teile in den Bereich Spinelli-Ost. Bei den restlichen
Flachen handelt es sich um bislang nicht bebaute Flachen in Kafertal Std (Bereich nérdlich
Spinelli), die zu einer Arrondierung der vorhandenen Bebauungsstruktur stadtebaulich sehr
geeignet sind.

Ziel ist es, Wohnraum fur die wachsende Bevélkerung der Stadt zu schaffen und die sich
daraus ergebende Erfordernisse an sozialer und offentlicher Infrastruktur (Kita, Schule,
Nahversorgung etc.) abzudecken.

[ v Y e | 7o

Abbildung 20: Geltungsbereich mit Luftbild, Quelle Stadt Mannheim, Darstellung Planungsgruppe DA

Wesentliche Festsetzungen und Empfehlungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
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Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes zum
Uberwiegenden Teil als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Bereich des geplanten
Quartiersplatzes ist ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, das der Unterbringung von
Dienstleistern und sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben, eines Jugendzentrums und
des ruhenden Verkehrs dienen soll.

Fur die festgesetzten Wohngebiete werden Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,3 bis 0,6 fest-
gesetzt. Die GRZ Il nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubt eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch oberirdische Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu 50 vom Hundert, jedoch maximal bis zu 0,8. FiUr bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, wird eine GRZ
Il von bis 0,8 festgesetzt. Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes ist eine GRZ
von 1,0 festgesetzt.

ErschlieBung/Verkehrsflachen

Die HaupterschlielRung des Wohnquartiers erfolgt durch die von Norden in das Quartier
fuhrende Volklinger StraBe und die von Osten kommende Anna-Sammet-Strale. Die
Volklinger StralRe bildet darliber hinaus eine wichtige Hauptverbindung zwischen dem
zukUnftigen Quartier und der B38. Zugleich stellt sie die Hauptwegeverbindung fir Ful3génger
und Radfahrer zum nérdlichen Kéfertaler Zentrum und zum Bahnhof dar. Sowonhl die Volklinger
Stral3e als auch die Anna-Sammet-StraRe haben als Zufahrtsstralen eine reprasentative
Wirkung und sollen entsprechend ausgestaltet werden.

Von den HaupterschlieBungsstralRen fiihren Wohnwege in die einzelnen Wohnblécke. Die
Wohnwege, filhren in Schlaufen Uber die Promenade. Einzelne Wohnwege werden im
Mischverkehr ausgebaut.

Offentliche und private Griinflache

Innerhalb des Quartiers sind bis auf verkehrsbegleitende Griinflachen keine groReren
offentlichen Griinflachen vorgesehen. Innerhalb der einzelnen Wohnblécke befinden sich
begriinte Gemeinschaftshofe, die den verschiedenen Bewohnern und Nutzergruppen als
Treffpunkt und Begegnungsraum dienen.

Der Bedarf an offentlichem Grin wird durch den angrenzenden Grlinzug ausgeglichen. Die
Parkpromenade bildet den Ubergang zwischen den bebauten Bereichen und den Freiraumen
des Griinzugs. Innerhalb der Parkschale sind aktive Nutzungen untergebracht. So finden sich
dort sowohl Kleinkinderspielbereiche und Angebote fiir sportliche Aktivitaten als auch das
Thema der Mehrgenerationenparks wieder. Dabei werden die verschiedenen Nutzungen der
Parkschale raumlich und funktional nicht separiert.

Bepflanzungs- und Begriinungsmaflnahmen

Es werden verschiedene Festsetzungen zur Begriinung der StralRenraume, verschiedenen
Baufelder und Gebaude sowie bauliche Anlagen getroffen (Dacher, Tiefgaragen, Fassaden,
Vorgarten, etc.).

Bedarf an Grund und Boden

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca.11 ha.
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Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

Geltungsbereich

Allgemeines Wohngebiet

Sonstiges Sondergebiet

Flache fur Gemeinbedarf

Offentliche Verkehrsflachen

Private Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung

Private Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung

Offentliche Griinflachen

Private Grunflache

Stadtebauliche Werte

Baufeld
Baufeld 1
Baufeld 2
Baufeld 3
Baufeld 4
Baufeld 5
Baufeld 6
Baufeld 7
Baufeld 8
Baufeld 9
Baufeld 10
Baufeld 11
Baufeld 12

Flache
7.183 m?
3.301 m?

GRZ
0,5
0,5

Grundflache
3.591 m?
1.650 m2

wird in eigenem BPlanverfahren geregelt

3.974 m2
5.232m?2
7.734 m2
5.517 m2
5.491 m2
5.170 m2
4.882 m?
4.379 m?
2.540 m2

1,0
0,6
0,5
0,6
0,4
0,4
0,5
0,5
0,4

3.974 m2
3.139 m?
3.867 m2
3.310 m2
2.197 m2
2.068 m?2
2.441 m2
2.190 m?
1.016 m?2

109.817 m?
40.944 m?2
3.975 m?
10.484 m?
38.237 m2
176 m?
11.143 m?
438 m?
1.498 m?
2.922 m?

Teil I Umweltbericht

100,0 %
37,3 %
3,6 %
9,5 %
34,8 %
0,2 %
10,1 %
0,4 %
1,4%
2,7%
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13.1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren
Berticksichtigung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)

Fachgesetze

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

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.I S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015 (GVBI. I. S. 585), zuletzt
geéandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018,
S. 4).

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

- Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) i.d. F. vom 03.12.2013 (GVBI. |, S. 389),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.11.2018 (GVBI. S. 439,446).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BiImschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S.
432).

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 22 des
Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt gedandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
I, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 117 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328,
1342).

Fachplane

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des einheitliche Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist der
Uberwiegend e Tei l des Pl angebietes, di e Spinel i
milit2rische Konversioni dargestellt. Dflacghe Fr ei f |
sind mit dem regionalplanerischen Ziel einer Grinzasur belegt. Nach den Zielen und

Grundsatzen des Regionalplans Rhein-Neckar sollen militarische Konversionsflachen einer
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Nachnutzung gemafl zugefiihrt werden. Dabei sollen raumstrukturell vertragliche Folge-
nutzungen angestrebt werden, die zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in der
Metropolregion Rhein-Neckar beitragen.

Der Bereich zwischen der Durkheimer Straf3e und Verlangerung der Wachenheimer Straf3e ist
als ASonstige |l andwirtschaftliche Gebiete und so

Flachennutzungsplan

Der seit dem 15.07.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des
Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim wurde geéndert und die Genehmigung der
Anderung am 17.06.2020 erteilt. Die Genehmigung und der Flachennutzungsplan wurden am
07.07.2020 bekannt gemacht.

Die Konversionsflachen wurden entkoppelt von der Gesamtfortschreibung des

Flachennutzungsplans in Parallelverfahren nach 8 8 Abs. 3 BauGB entwickelt. Die parallele
nderung des Flachennutzungsplans im Bereich AS

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.54, sondern das gesamte rund 85 ha groR3e

ehemalige militarische Areal sowie nordlich angrenzende Erganzungsflichen. Der

Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im FIl 2cheé

AGemeinthédamfesi dargestellt.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich desSaBmeRturua@es pSacnes, RAmanahne
in Teilen mit Geltungsbereichen bestehender Bebauungsplane.

Am n°rdlichen Rand des Plangebietes wrBamamen di e
StraRenfluchten in dem Gebiet stidlich der Rollbihlstrale zw. RebenstralRe, Diurkheimer- und
Dei desheimer StraCefli des Bebauungsplans Nr. 71/

uberlagern sich hierbei nur im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der Dirkheimer
Stral3e.

Im Osten grenzt der Bebauungsplan Nr. 71/17 mit seinen Anderungen Nr. 71/17a sowie
71/g17 an das Plangebiet an. Hierbei teilen sich die beiden Bebauungsplane die offentliche
Verkehrsflache mit Randbegriinung der Anna-Samet-Stralie.

Die Bebauungspléane Kafertal Nr. 21 sowie Kafertal Nr. 13 Gberschneiden den Geltungsbereich
in der Darstellung des Geoinformationssystems (GIS) Mannheims nur mit ihren Blattrandern.
Inhaltlich treffen jene Plane keine Festsetzungen, die das Plangebiet betreffen.

Stadtebaulicher Rahmenplan
Es wird auf die Kap. 6 ASt2dtebaulicher Rahmenpl
Baumschutzsatzung

Durch die Baumschutzsatzung (Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von
Grlinbestanden (Baumschutzsatzung) vom 28. Mai 2019) der Stadt Mannheim werden alle
Baume aulRerhalb des Waldes, die einen Stammumfang von mehr als 60 cm haben, gemessen
100 cm uber dem Erdboden, geschitzt. Bei mehrstdmmigen Exemplaren ist die Summe der
Stammumfange maf3gebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm, gemessen 100 cm Uber
dem Erdboden, erreichen muss. Bei Eingriffen in die geschitzten Bdume, die zu einer
Bestandsminderung fiihren, kdnnen nach der Satzung Ersatzpflanzungen verlangt werden.

Larmaktionsplan Mannheim

Mit der Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (EU-
Umgebungslarmrichtlinie) wurde im Juni 2002 erstmalig europaweit eine Vorschrift erlassen,
die sich mit der Erfassung von Larmbelastungen und der Erstellung von MalRBnahmenplanen
befasst. Ziel der Richtlinie ist es, europaweit auf der Grundlage harmonisierter
Larmbelastungs-Kennzahlen (Larmindizes) und Berechnungsverfahren ein gemeinsames
Konzept zur Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm zu realisieren. Dabei ist es das
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Ziel, schédliche Auswirkungen einschliel3lich Belastigungen durch Umgebungslarm zu
verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern.

Wesentliche Bestandteile der Umgebungslarmrichtlinie sind zum einen die Larmkarten, 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-Umgebungslarmrichtlinie sowie der nationalen
Regelungen in den 88 47a-f Bundes-Immissionsschutzgesetz wurden seit 2007 die
Larmkarten und der L&rmaktionsplan erstellt und seither regelmaflig uberpruft und ggf.
Uberarbeitet.

13.1.3 Schutzgebiete
Schutzgebietssystem Natura 2000

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befinden sich

gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemal den Vorgaben der FFH-Richtlinie.

Als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet ist eine Teilfliche des FFH-Ge bi et s ASandgeb
zwi schen Mannheim und -N8.&61Ld3b) gas Ok LuftliGie didoslichs

des Plangebiets zu nennen.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung und der genannten Entfernung ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des FFH-Gebietes in seinen fur die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRRgeblichen Bestandteilen auszugehen.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz
Naturschutzgebiete

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

Das ndachstgel egene Naturschutzgebi et Aevrife h wa | d
(Schutzgebiets-Nr. 2.174) liegt ca. 3,5 km norddstlich des Plangebietes.

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 ndchstgelegenen 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. 2,5 km norddstlicher Richtung
- LSG Freudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013) in ca. 1,0 km siUdwestlicher
Richtung
- LSG Langgewann (Schutzgebiets-Nr. 2.22.017) in ca. 1,4 km suidwestlicher Richtung
Durch die Entfernungen sowie die dazwischen liegenden Nutzungen sind Kkeine
Beeintrachtigungen der Landschaftsschutzgebiete zu erwarten.

Geschutzte Biotope

Bei den Biotopkartierungen auf dem Teilbereich nérdlich Spinelli wurden im Geltungsbereich
des Bebauungs{SanmetSsaReASAdin a a 80IBNaASchG bzw. § 33 NatSchG
geschuitzte Biotope kartiert.
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Es handelt sich um zwei kleine Bereiche, die als Sandrasen kalkhaltiger Standorte kartiert sind
mit Zusatzmerkmalen fragmentarische Artenzusammensetzung und mit Ruderalarten.®

Die Flachen liegen sudlich der Anna-Sammet-Stral3e an einer Trockenmauer.
Ein Ausnahmeantrag wird parallel zum B-Planverfahren gestellt.
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Abbildung 21: Geschitze Biotope innerhalb des Plangebietes, Quelle PgD

Das nach § 30 BNatSchG gesc h¢t zt e Biotop AFeldhecke
(Gebiets-Nr. 164172220015) befindet sich in etwa. 20 m Entfernung westlich des Plangebiets
auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Ausgehend von der im Plangebiet
beabsichtigten Nutzung ist trotz der unmittelbaren Néhe keine Beeintrachtigung des
geschitzten Biotops zu erwarten.

Mettl act
b
LAty

Abbildung 22: Geschiitze Biotope im Umfeld des Plangebietes, Quelle LUBW Baden-Wirttemberg
Naturdenkmal

Sudlich des Plangebietes, innerhalb des Feudenheimer Birgerparks im Stadtteil Feudenheim,

existiert das flachenhafte Naturdenkmal ADi

19 JUS Weibl & Ness: Biotoptypenkartierung Mannheim Griinzug Nordost mit faunistischer
Potenzialeinschatzung. Heidelberg, Juni 2014.
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Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020 wird das Naturdenkmal durch die

Auflistung zweier pr @2gender Bi ot op e -TArSoacnkdednsrnaesfie nuiin dc hAaSraankdt

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Die Spinelli Barracks liegen aul3erhalb eines Wasserschutzgebietes. Das néchstgelegene
Wasserschutzgebiets MAWSG-039-Mannheim-Kafertal MVV RHE AG liegt ca. 2 km in
nordwestlicher Richtung entfernt.

Das Plangebiet liegt auRRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschuitzten Gebiete oder Objekte.

Detaillierte Informationen und Abbildungen zu den Schutzgebieten finden sich auch in der
Begr¢ndung des Bebauungsplanes unter Kap.
13.1.4 Umweltschutzziele

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

Mensch

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch Berticksichtigung der Belange des SchallschutzmalRnahmen
Umweltschutzes bei der Aufstellung | Begriinungsmafnahmen
der Bauleitplane, hier insbesondere
die Vermeidung von Emissionen
(81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Festsetzung einer heterogenen
Nutzugsstruktur innerhalb des
Geltungsbereiches

Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere
Immissionsschutz- und Pflanzen, des Bodens, des
gesetz Wassers, des Klimas und der
Atmosphéare sowie der Kultur- und
Sachgiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen
(Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen) (81
Abs. 1 BauGB).

TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche
sowie deren Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde
Schallschutz im Lebensverhéltnisse der Bevolkerung
Stadtebau ist ein ausreichender Schallschutz
notwendig, dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort,
jedoch auch durch stadtebauliche
MaRnahmen in Form von Larmvor-
sorge und Larmminderung bewirkt
werden soll.
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Quelle Zielaussage Art der Berticksichtigung

Raumordnungs- Die Flacheninanspruchnahme im Umnutzung einer Konversionsflache

gesetz Freiraum ist zu begrenzen Schutz des AuRenbereiches durch
(8 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG). Innenentwicklung

Baugesetzbuch Die Bauleitplane sollen eine nach-

haltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten (Innenentwicklung) (8§
1 Abs. 5 BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der
zuséatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die
Méoglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde inshesondere durch
Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige
MaR zu begrenzen (§ 1la Abs. 2
BauGB).

Schutzgut Boden

Quelle Zielaussage Art der Berlcksichtigung
Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind der lang- | Schutz des Aul3enbereiches durch
schutzgesetz fristige Schutz oder die Wieder- Innenentwicklung
herstellung des Bodens hinsichtlich | Nachverdichtung und Umnutzung
seiner Funktionen im Naturhaushalt, | gjnes baulich bereits in Anspruch
insbesondere als Lebensgrundlage | genommenen Bereiches
fur Menschen, Tiere und Pflanzen, Beschrankung des zu tberbauenden
als Bestandteil des Naturhaushaltes Bereiches
mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen und als Archiv der Natur- | Verwendung wasserdurchlassiger
und Kulturgeschichte. Weiterhin gilt | Oberflachenbelage
die Vorsorge gegen das Entstehen
schéadlicher Bodenverénderungen,
die Forderung der Sanierung
schéadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten sowie dadurch verur-
sachter Gewasserverunreinigungen.
Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang

mit Grund und Boden durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenent-
wicklung zur Verringerung zusatz-
licher Inanspruchnahme von Boden
(Bodenschutzklausel) (8 1 Abs. 5
BauGB)

Dartber hinaus soll eine sozia-
Igerechte Bodennutzung gewéhrt
werden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
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Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Wasserhaushalts-
gesetz

Sicherung der Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen.

Wassergesetz fur
Baden-Wirttemberg

Schutz der Gewasser vor vermeid-
baren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allge-
meinheit.

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Wassermanagement flr normale
Regenereignisse und Konzept fur
Starkregen

Anlage von Dachbegriinungen zur
Wasserspeicherung und Riick-
fuhrung des Wassers in den natr-
lichen Kreislauf

Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbelage

Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Bundes-
Immissionsschutz-
gesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphére sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fir die gesamte
Umwelt.

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch Malf3-
nahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen
werden (§ 1a Abs. 5 BauGB).

Freihaltung von Beliftungs- und
Ventilationsachsen im stadtebau-
lichen Konzept

Schaffung eines durchgéngigen
Griunzuges (stdlich angrenzend) mit
gunstigen thermischen Auswirkun-
gen auf die geplante und die
bestehende Bebauung

Anlage von Dach- und Fassadenbe-
grinungen sowie Grinstrukturen im
privaten Bereich

Baumpflanzungen im 6ffentlichen
Raum

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

Art der Berlcksichtigung

FFH- und
Vogelschutzricht-
linie

Schutz und Erhaltung der natr-
lichen Lebensrdaume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen von
gemeinschaftlicher Bedeutung zur
Sicherstellung einer biologischen
Vielfalt und insbesondere die
Erhaltung wildlebender Vogelarten.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind im be-
siedelten und unbesiedelten

MaRnahmen zum Artenschutz fiir die
artenschutzrechtlich betroffenen
Tierartengruppen

Anlage vielfaltiger Grunstrukturen im
Plangebiet
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Bereich so zu schutzen, zu pflegen
und zu entwickeln, dass die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, die Nutzungsfahigkeit
der Naturguter, die Pflanzen- und
Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlagen
des Menschen und als Voraus-
setzung fur seine Erholung in Natur
und Landschaft nachhaltig
gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlielich des Natur-
schutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Aus-
wirkungen auf Schutzguter und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt sowie die Vermei-
dung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftshildes
sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes
die biologische Vielfalt zu beriick-
sichtigen.

Schutzgut Natur und

Landschaft / Biologische Vielfalt

Quelle

Zielaussage

Art der Berlicksichtigung

Bundesnaturschutz-
gesetz

Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage flr Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fur
die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich
nach Maf3gabe der nachfolgenden
Absatze so zu schitzen, dass

- Die biologische Vielfalt,

- Die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit der Naturhaushalts ein-
schlie3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter
sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer
gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und
Landschaft (allgemeiner Grund-
satz) (8 1 Abs. 1 BauGB)

Baugesetzbuch

Es sind die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und die Belange

Umsetzung von Artenschutzmalf3-
nahmen

Anlage vielfaltiger Grunstrukturen im
Plangebiet
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des Umweltschutzgutes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzgiter
und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt zu bertick-
sichtigen (8 1 Abs. 6 BauGB)

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes. (§ 1a
Abs. 3 BauGB)

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgiitern | nicht betroffen
im Rahmen der Orts- und Land-
schaftsbilderhaltung und
-entwicklung.

Bundesnaturschutz- |Erhaltung historischer Kulturland-
gesetz schaften von besonders charakte-
ristischer Eigenart, sowie der Um-
gebung geschutzter oder schiitzens-
werter Kultur, Bau- und Boden-

denkmalern.
Raumordnungs- Kulturlandschaften sind zu erhalten
gesetz und zu entwickeln.

Historisch gepragte und gewachsene
Kulturlandschaften sind in ihren
pragenden Merkmalen und mit ihren
Kultur- und Naturdenkmélern zu
erhalten

(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).

13.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes gemaR § 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) Basisszenario und Prognose Nullfall,
B) Prognose Planfall und C) geplante Malinahmen fir den Umweltschutz daher nicht weiter
behandelt.

Folgende Aussagen konnen zusammenfassend fur diese Punkte getroffen werden:
Natura 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets und dessen ndheren Umgebung sind keine Natura 2000-Gebiete

von der Planung betroffen. Das nachst gelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet
ASandgebiete zwischen Mannhei-Nn 6617H341) Begtnmdaa us en i
1,0 km sudlich des Plangebietes.

Das FFH-Gebiet umfasst auf 1.766 ha in 20 Teilgebieten die wichtigsten Binnendtinen und
Flugsandfelder zwischen der Stadt Mannheim und der Gemeinde Sandhausen. Das Gebiet
erstreckt sich Uber den Rhein-Neckar-Kreis sowie die Stadtkreise Mannheim und Heidelberg.
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Die am Ende der letzten Eiszeit (vor ca. 10.000 Jahren) entstandenen Binnendiinen und
Flugsandfelder gehéren zu den landschaftlichen, 6kologischen und geowissenschaftlichen
Besonderheiten der Nordlichen Oberrheinebene. Insbesondere die waldfreien Flachen
zeichnen sich durch eine fur Baden-Wirttemberg einzigartige Tier- und Pflanzenwelt aus. Hier
finden sich sehr seltene Lebensraumtypen wie Binnendiinen mit Heiden, Binnendinen mit
Magerrasen, Blauschillergrasrasen, Submediterrane Halbtrockenrasen, aber auch Steppen-
Kiefernwalder. 2°

Generell sind Natura 2000-Gebiete empfindlich gegeniber direkten Eingriffen oder unmittelbar
benachbarten Vorhaben. Aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Flachen-
nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass es zu negativen Auswirkungen auf die
Schutzziele und Erhaltungszwecke des Natura 2000-Gebietes kommt.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Durch die vorliegende Planung werden Kkeine Emissionen erzeugt, die zu einer
Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen, vor allem der angrenzenden Wohngebiete
fuhren.

Anfallende Abfalle werden entsprechend den glltigen Vorschriften entsorgt oder nach
Maglichkeit wiederverwendet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechtsvor-
schriften.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften.

Das stadtebauliche Konzept fir den Bebauungsplan beinhaltet ein umfangreiches Wasser-
management fur normale Regenereignisse und ein Konzept fur Starkregenereignisse.

Fur die sieben kontaminationsverdachtigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wurde
im Rahmen einer Erfassung und Erstbewertung (Phase |) und der daran anschlie3enden
orientierenden Erkundung (Phase lla) kein weiterer Handlungsbedarf festgelegt.

Im Rahmen von Grundwasseruntersuchungen wurde eine Verunreinigung des Grundwassers
im Abstrom der ehemaligen US-Liegenschaft Spinelli Barracks mit LHKW nachgewiesen. Ob
die Belastung von der Liegenschaft stammt und wo die Quelle liegt, ist bisher nicht bekannt.
Weitere Untersuchungen sind notwendig. Details werden unter beim Schutzgut Wasser unter
A 5) und B 5) ausgeftihrt

Auf einen mdglichst schonenden Umgang mit der Umwelt ist zu jeder Zeit zu achten.

Landschaftsplane und sonstige Plane

Siehe hierzu Kap. 13.2 Fachplane des Umweltberichtes.

Erhaltung bestméglicher Luftqualitit ohne Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte

Luftreinhalteplanung Stadt Mannheim 2019 2

Zur Beurteilung der Entwicklung der Luftqualitdt in Mannheim wurde ein Gutachten mit
folgenden Fragestellungen in Auftrag gegeben:

- Prognose der Immissionswerte 2017 - 2020 (Trendprognose),
- Wirkung einer blauen Umweltzone,

- Abschatzung, um wie viel der motorisierte Individualverkehr verringert werden muss, um
das Ziel friher zu erreichen.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

20 https://rp.baden-wuertemberg.de, abgerufen am 11.10.2019

21 https://rp.baden-wuerttemberg.de/rpk/Abt5/Ref541/Seiten/Luftreinhalteplaene, abgerufen am
19.10.2019
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Ohne weitere Maflnahmen (Trendprognose) wird der NO2-Grenzwert 2020 mit hoher
Wahrscheinlichkeit knapp unterschritten werden.

Mit einer blauen Umweltzone ab 2019 kann der NO2-Grenzwert bereits ab 2019 sicher
eingehalten werden. (Es fehlt aber bislang die Rechtsgrundlage fur eine blaue Plakette.)

Ohne blaue Umweltzone kann der NO2-Grenzwert 2019 eingehalten werden, wenn es bis
dahin gelingt, die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke in der Innenstadt tber alle Fahr-
zeuggruppen hinweg um 6,3 % zu reduzieren.

In 2018 wurde in Mannheim ein Jahresmittelwert fir NO2 von 47 pg/m3 gemessen. Das
Regierungsprasidium Karlsruhe und die Stadt Mannheim haben eine Liste aller mdglichen
Mafnahmen erstellt, die dazu beitragen kénnen, dass der StraRenverkehr in der Innenstadt
weiter abnimmt und damit die NO2-Belastung reduziert wird. Einige dieser Maflinahmen
wurden in den vergangenen Jahren bereits umgesetzt (bspw. Ausbau der S-Bahn-Strecken,
Einrichtung einer E-Fernbuslinie und jiingst die Einfihrung des Green-City-Tickets). Viele
weitere Mal3nahmen (wie z. B. der weitere Ausbau des Jobtickets, die Forderung von Elektro-
Fahrzeugen beim Car-Sharing sowie die Erstellung und Umsetzung eines verbundweiten P+R
Konzeptes) befinden sich derzeit in der Umsetzung.

Die Stadt Mannheim wurde von der Bundesregierung im Februar 2018 als eine von finf
Stadten ausgewabhlt, die bis Ende 2020 MalRBhahmen zur Reduzierung der Stickstoffdioxid-
belastung der Luft testen sollen. Die Malinahmen, die die Stadt Mannheim im Rahmen des
vom Bund gefdrderten Modellstadtprojektes ergriffen hat, sind ebenfalls, in die MalZnahmen-
liste integriert. Diese beziehen sich vornehmlich auf den OPNV und die Forderung einer
emissionsneutralen Paketlieferung im Innenstadtbereich.
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A) BASISSZENARIO UND PROGNOSE NULLFALL
(Anlage 1 Nr. 2 a BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Basisszenario enthalt die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes im Plangebiet
einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 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 iiber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung bezeichnet.

Naturraumliche Lage

Naturrdumlich betrachtet liegt das Plangebiet im Naturraum 22 (D 53) Nordliches
Oberrheintiefland in der Hessischen-Rheinebene (Naturraum 2254), im sogenannten Kéafertal-
Viernheimer Sand (225.1), der sich in einem sudlichen Auslaufer Uber Spinelli bis nach
Feudenheim erstreckt. (siehe Abbildung 25).

Die sudlich angrenzende Neckar-Rheinebene (Naturraum 224) bildet im Nordlichen
Oberrheintiefland ein speziell durch den Neckar gepragtes Brickenstlick zwischen der
Haardtebene (Naturraum 223) im Suden und der Hessischen Rheinebene (Naturraum 225)
nordlich des Neckars.

Ndrdliche Oberrhein-Niederung Hessische Rheinebene

Neckar-Rheinebene
! Objektinformationen

Naturraum-Nr. 225

Naturraum Hessische Rheinebene

GroBlandschaft- 22

Nr.

GroBlandschaft ~ Nordliches Oberrhein-
Tiefland

Geltungsbereich
JAnna-Sammet-Strafte”

- Spinelli

Abbildung 23: Naturraum mit Geltungsbereich B-Plan und Bereich Spinelli, Quelle LUBW Baden-
Wirttemberg, bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt

A1) Tiere

A 1.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

Als Grundlage zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurden innerhalb des
Geltungsbereiches des -SABemetSiruanQes p$ ads ArAndan Er f
saisons 2017, 2018 und 2019 Kartierungen durchgefihrt, deren Ergebnisse im Folgenden
zusammenfassen dargestellt werden.??

21 US Weibl & Ness: BebauSamnetSlt a m CNrABep@iutz5. 4 AAnna
Heidelberg, Dezember 2019.
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Die Betroffenheit und die MalRBhahmen werden fur die folgenden Teilbereiche getrennt
betrachtet (siehe Abbildung 24):

- Teilbereich nordlich Spinelli
- Teilbereich Spinelli-West
- Teilbereich Spinelli-Ost

(1) Teibereich nardiich Spineli
(2) Teibereich Spinelii-West
@ Teilbereich Spinelli-Os:
L} Grenze des Bebauungsplans "Anna-Sammet-Strafie Sud’ i

300
Meter

Abbildung 24: Ubersicht iiber die Abgrenzung der Teilbereiche im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

Es wurden folgende Artengruppen untersucht:
- Vogel

- Flederméause

- Reptilien

- Amphibien

- Wildbienen

- Fang- und Heuschrecken

Europdische Vogelarten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind durch Datenrecherche und Erfassungen in
den Jahren 2017/2018 und 2019 insgesamt 35 Vogelarten nachgewiesen worden, darunter
9 Brutvogelarten. 26 Arten nutzen den Geltungsbereich zur Nahrungssuche bzw. als
Durchzugler.

Gefahrdete und/oder streng geschitzte Brutvogelarten
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- Dorngrasmiucke

- Haubenlerche

- Neuntoter

Die Haubenlerche gilt als einzige Brutvogelart als bestandsbedroht bzw. als streng geschiitzt

Gilde der ungefahrdeten Geblsch- und Baumbriter (Brutvogelarten)
- Amsel

- Gartengrasmiicke

- Grunfink

- Monchsgrasmiicke

- Rabenkrahe

Gilde der ungeféahrdeten Hohlenbruter (Brutvogelarten)

- Kohlmeise

Nahrungsgaste und Durchzigler

Folgende Arten aus der Gruppe der Nahrungsgdaste und der Durchziigler stehen auf der Roten
Liste Deutschland bzw. Roten Liste Baden-Wirttemberg:

- Feldschwirl

- Hohltaube

- Mauersegler

- Star

- Steinschmatzer

- Turmfalke

Fledermause

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

- Zwergfledermaus
- GrolBer Abendsegler

Die Zwergfledermaus wurde vor allem im Teilbereich nérdlich Spinelli und entlang der
Baumreihe 6stlich des Ful3ballfeldes bei der Jagd nachgewiesen. Bei der Detektorbegehung
wurde aulRerdem ein GroRRer Abendsegler beim Transferflug nachgewiesen. Balzaktivitaten
wurden im Gebiet nicht nachgewiesen. Die Kontrolle der Baume ergab keine Hinweise auf
Fledermausquartiere, Grund dafir ist vermutlich das vergleichsweise niedrige Alter der
Baume.

Beide Fledermausarten stehen auf dem Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind nach
BNatSchG streng geschiitzt.

Reptilien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die Mauereidechse nachgewiesen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind (potenzielle) Vorkommen der Kreuzkréte und
Wechselkrote bekannt. Beide Arten werden im FFH-Anhang IV gelistet.

Wildbienen

Bei Erfassungen auf einer Probeflache im Teilbereich nérdlich Spinelli im Jahr 2018 wurden
11 Wildbienen-Arten nachgewiesen:

- Rotbeinige Kdrbchensandbiene (Andrena dorsata)
- Gewdhnliche Bindensandbiene (Andrena flavipes)
- Gartenhummel (Bombus hortorum)

- Steinhummel (Bombus lapidarius)

- Ackerhummel (Bombus pascuorum)

- Erdhummel (Bombus terrestris agg.)

- Mai-Langhornbiene (Eucera nigrescens)

- Gewdhnliche Furchenbiene (Halictus simplex)

- Gewodhnliche Maskenbiene (Hylaeus communis)

- Weillbinden-Schmalbiene (Lasioglossum leucozonium)
- Feldweg-Schmalbiene (Lasioglossum pauxillum)

Die Probeflache im Teilbereich nérdlich Spinelli wurde anhand der glnstigen Habitat-
eigenschaften ausgewahlt. Die Teilbereiche Spinelli-Ost und Spinelli-West weisen eine
ahnliche Artenvielfalt auf, die Habitate fir Wildbienen sind dort jedoch glinstiger ausgepragt
als im Teilbereich nordlich Spinelli. Daher kann angenommen werden, dass sich der
Hauptbestand der Arten auf dem Spinelli-Gelande befindet.

Wildbienen sind gemaf: BNatSchG besonders geschutzt.

Fang- und Heuschrecken

Bei Erfassungen im Jahr 2019 im Teilbereich nérdlich Spinelli wurden zehn Fang- und
Heuschreckenarten nachgewiesen. Zwei Arten, die Gottesanbeterin (Mantis religiosa) und die
Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens), sind nach BNatSchG besonders
geschitzt.

Eine weitere Art, die Westliche Bei3schrecke (Platycleis albopunctata) steht auf der Roten
Liste Baden-Wirttembergs in der Kategorie gefahrdet. Das Weinhdhnchen (Oecanthus
pellucens) und der Wiesengrashipfer (Chorthippus dorsatus) stehen in Baden-Wirttemberg
auf der Vorwarnliste.

Ebenso wie bei den Wildbienen, wird auch bei den Heuschrecken angenommen, dass sich die
Hauptvorkommen auf dem Gelande der Spinelli Barracks befinden.

A 1.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

In Bezug auf die vorgefundenen Tierarten sind vorerst keine Anderungen zu erwarten. Mittel-
bis langfristig sind aufgrund der fortschreitenden Sukzession Verschiebungen des
Artenspektrums zu erwarten. Durch ein verstarktes Gehodlzaufkommen bei ausbleibender
Nutzung und Pflege kommt es zu besseren Bedingungen fur geholzgebundene Tierarten.
wéhrend die Offenlandarten zurtickgedrangt werden.

A 2) Pflanzen
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A 2.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

F¢r den Geltungsberei ch dSammeBStbraauQen gSpd fa,n eda sA AAT
Spinelli Barracks und darlber hinaus fur den Gesamtbereich des Griinzuges Nordost wurden

in den Jahren 2014 bis 2019 Biotoptypenkartierungen durchgefuhrt. Die flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes relevanten Kartierungen werden im Folgenden
zusammenfassend dargestellt.

Bestandserfassung Bereich Griinzug Nordost 2

Im Jahr 2014 wurde fir den gesamten Bereich des Griinzuges Nordost eine Biotoptypen-

kartierung durchgefihrt. Da der Zustand des Plangebietes 2014 als Grundlage fur die Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung f¢r den Gel t-SampetisteaRee i ch de
S¢dii herangezogen wnder aiszugsweige dler Bestandr del Bictoptypen

beschrieben.

Abbildung 25: Biotopkartierung Mannheim Griinzug Nordost mit faunistischer Potentialeinschatzung
2014, bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt

Im Nordwesten des Plangebietes liegt eine Fettwiese mittlerer Standorte mit Vorkommen
von z.B. Wiesen-Pippaus (Crepis biennis), Margerite (Leucanthemum ircutianum), Rot-Klee
(Trifolium pratense) und Acker-Witwenblume (Knautia arvensis)

Im Siden schlieRen sich die Flachen der ehemaligen Kasernennutzung an. In diesem Bereich
dominieren Ruderalvegetation und versiegelte Flachen.

Ruderalvegetation bildet den typischen Bewuchs von Brachflachen. Es finden sich teilweise
grasreiche ausdauernde Ruderalfluren mit einem wiesenahnlichen, blitenarmen
Erscheinungsbild. Als Gras ist oftmals auch der in Fettwiesen bestandsbildende Glatthafer
(Arrhenatherum elatius) dominant, daneben auch das Land-Reitgras (Calamagrostis
epigeios), das Knauelgras (Dactylis glomerata) und die Wehrlose Trespe (Bromus inermis).

28 JUS Weibl & Ness: Biotopkartierung Mannheim Grinzug Nordost mit faunistischer
Potenzialeinschatzung. Heidelberg, Juni 2014.
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Typische Wiesenkrauter sind jedoch héchstens einzeln vorhanden; regelméaRig sind gegen die
fir Wiesen typische Mahd empfindliche Ruderalpflanzen wie Wermut oder Weil3e Lichtnelke
vertreten. Die Flachen stellen entweder ein voribergehendes Sukzessionsstadium dar oder
sie werden durch Mulchen i d.h. Mahd mit Liegenlassen des M&ahguts i erhalten. Die
ausgedehnten Bestdnde des Spinelli-Gelandes befinden sich teilweise in beginnender
Verbuschung mit Hartriegel und Goétterbaum, ausdauernde Ruderalfluren trockenwarmer
Standorte, teilweise mit Magerkeitszeigern bzw. mit Arten der Magerrasen.

Einen hohen Flachenanteil im Bereich der ehemaligen Kasernenflache haben die
Ruderalfluren trockenwarmer Standorte. Die Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte
ist im Raum Mannheim und auch im Untersuchungsgebiet artenreich und enthélt etliche
Pflanzenarten, die aufgrund ihres hohen Warmebedirfnisses andernorts in Deutschland
selten sind. Hierzu zahlen z.B. Weg-Distel (Carduus acanthoides), Graukresse (Berteroa
incana), Wermut (Artemisia absinthium) und Eselsdistel (Onopordum vulgare). Regelméalig
sind Nachtkerzen (Oenothera biennis agg.), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Natternkopf
(Echium vulgare) und Wilde Méhre (Daucus carota) vertreten. Auf dem Gelénde der Spinelli
Barracks bestehen groRflachig Ubergange zu Magerrasen (z.B. mit bestandsbildendem
Vorkommen des Silber-Fingerkrauts (Potentilla argentea)).

Entlang der Anna-Sammet-Stral3e steht eine Trockenmauer in Form einer Gabionenwand.
Sudlich der Gabionenwand liegen zwei schmale Streifen, die als Sandrasen kalkhaltiger
Standorte kartiert sind mit Zusatzmerkmalen fragmentarische Artenzusammensetzung und
mit Ruderalarten Die Sandrasen im Untersuchungsgebiet stellen Reste der im 19. Jahrhundert
noch groRflachigen Dinen- und Flugsandvegetation des Raums Kéfertal - Viernheim dar. Im
Untersuchungsgebiet befinden sich auf einer aus sandigem Material bestehenden Béschung
entlang der Gabionenwand, Bestdnde aus Scharfem Mauerpfeffer (Sedum acre), Zwerg-
Schneckenklee und Sandkraut (Arenaria serpyllifolia). Einzeln kommt hier die Platterbsen-
Wicke (Vicia lathyroides, RL BW V) vor.

Baume und Gehdélzbestande finden sich im Plangebiet nur in einem sehr untergeordneten
Malf3. Sudlich der Dirkheimer Stral3e sind kleine Bereiche als Feldgehdlz und als naturraum-
/standortfremdes Geblisch kartiert. Im mittleren Bereich, stdlich der Kleingarten stehen vier
Einzelbaume. Ganz im Osten sind drei kleinflachige Bereiche als Geblische mittlerer
Standorte ausgewiesen. Bei den als Flachen mit Brombeergestriipp kartierten Bereichen
handelt es sich um dichte, schwer durchdringbare Bestdnde aus niedrigwiichsigen
Halbstrauchern und Strauchern. Entlang der Anna-Sammet-StralRe stehen Einzelbdume.

Der Uberwiegende Teil der Verkehrsflachen im Plangebiet ist versiegelt. Das Plangebiet wird
von dem ehemaligen Wegeraster der Kasernenflachen durchzogen. Im westlichen Bereich
liegen zwei ehemalige Kasernengebaude / Lagerflachen.

Erganzende Bestandserfassung Bereich Spinelli Barracks 2016 24

Im Oktober 2016 wurde eine weitere Biotoptypenkartierung fiir den Bereich der ehemaligen
Spinelli-Kaserne (Teilbereiche Spinelli West, Spinelli Ost und Spinelli Siid) durchgefihrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes lassen sich folgende Verdnderungen
gegenuber der Biotopkartierung aus dem Jahr 2013 erkennen:

Im Nordwestteil des Spinelli-Gelandes sind die Bestdnde ausdauernder, gasreicher Ruderal-
vegetation grof3flachig von Brombeer-Gestriippen und Landreitgras-Bestédnden verdréangt
worden. Der invasive Gotterbaum hat sich stark ausgebreitet und bildet entlang der Wege
bandférmige Sukzessionswalder. Auch die Goldrute beginnt, sich auszubreiten. Im Nordostteil
haben sich die fur den Naturschutz bedeutsamen Bestande ausdauernder Ruderalfluren

24 Spang.Fischer.Natzschka GmbH: ehemalige Spinelli-Kaserne Mannheim. Konzepterarbeitung zur
Herleitung des Okopunktepotentials. Walldorf, Februar 2017.
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trockenwarmer Standorte zu grasreichen ausdauernden Ruderalfluren mit geringeren
Funktionen fur den Naturhaushalt entwickelt.

Generell ist der Okologische Wert des Spinelli-Geldndes seit dem Jahr 2014 erheblich
zuriickgegangen.

Bestandserfassung Teilbereich nordlich Spinelli 2018 %

Aufbauend auf der Biotoptypenkartierung fir den Bereich Grinzug Nordost erfolgte eine
erganzende Erfassung der Biotoptypen 2018.

Die erganzende Bestanderfassung wurde fir den Bereich Kafertal Sud nérdlich der
Wachenheimer StralRe / Anna-Sammet-Strale durchgefuihrt (bezogen auf den Geltungs-
bereich des BebauSangs-pl na€es BAdMmahandelt es sicl
ndrdlich Spinelli).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt die Grinflaiche 6stlich des Sportgelandes
Turnverein 1880 Kéafertal. Gegenliber dem Zustand aus dem Jahr 2013 (Fettwiese mittlerer
Standorte) hat sich dieser Bereich zu einer grasreichen, ausdauernden Ruderalflur entwickelt.
Teilbereiche sind als Ackerflache kartiert.

Im Sudwesten der Griinflache ist ein Teilbereich als Brennnessel-Bestand kartiert. Sudlich der
Durkheimer StralRe sind kleinere Bereiche als llckiger Trittpflanzenbestand sowie als
Brombeer-Gestripp und Baumgruppen aufgenommen.

e I

(3 &

Abbildung 26: Bestandserfassung Bereich Kéfertal-Stid 2018, bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt

25 |US Weibl & Ness: Mannheim-Kafertal Siid, Bestanderfassung und -bewertung der
artenschutzrechtlich relevanten Flora und Fauna. Heidelberg, Méarz 2019.
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Bestandserfassung Geltungsbereich Bebauungsplan 2019 26

Geschutze Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG Bzw. § 33 NatG

Im Zuge der Erfassungen wurde ein pauschal geschiitztes Biotop (§ 33 NatSchG) kartiert:
- 36.61 Sandrasen kalkhaltiger Standorte: Flache von rund 220 m?

Die Flache befindet sich am nérdlichen Rand des Teilbereichs Spinelli-Ost.

Zudem wurden Feldhecken und Feldgeholze Kkartiert. Diese wurden nicht als geschitzte
Biotope eingestuft, da sie die fir den Schutzstatus des 8 33 NatSchG notwendigen Kriterien
in Bezug auf MindestgroRe und Alter nicht erftllen.

Bei der im Teilbereich Spinelli-Ost gelegenen Trockenmauer handelt es sich um eine
Gabionenwand, welche aufgrund fehlender Alternativen des Biotoptypenschlissels als 23.40
Trockenmauer kartiert wurde. Diese wird ebenfalls nicht als geschitztes Biotop eingestuft.

Bestandsbedrohte Pflanzenarten

I m Geltungsbereich des -FammetSirale ¢Ssidii| amwersd e AAnknai n
bestandsbedrohten Pflanzenarten kartiert.

A 2.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Es ist zu erwarten, dass sich die bereits in den letzten Jahren zu beobachtende Ausbreitung
von grasreicher Ruderalvegetation, Brombeer- und Landreitgrasbestanden sowie invasiver
Arten wie Goldrute und Gotterbaum weiter zunehmen werden.?” Dadurch werden die
naturschutzfachlich hochwertigen Biotopbereiche, so die Ruderalflachen trockenwarmer
Standorte und die Sandrasenbereich zunehmend verdréngt, die dkologisch Wertigkeit des
Plangebietes nimmt ab.

A 3) Flache

A 3.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von 11,8 ha. Hiervon fallen ca. 6,0 ha in den Bereich der
ehemaligen Spinelli Barracks. Die Teilbereiche teilen sich wie in Abbildung 27 dargestellt auf.

Das gesamte Gebiet ist bereits durch anthropogene Nutzungen tberpragt. Die Hauptnutzung
innerhalb des Plangebietes war eine militéarische Nutzung der Flachen. Im Bereich noérdlich
Spinelli des Plangebietes, auRerhalb der Spinelli Barracks, liegt eine Griinflache, die zur Zeit
als Brachflache ausgepragt ist.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen. Der 8§ 1a Abs. 2 BauGB behandelt allgemein den Grundsatz
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Ergdnzend wird zudem mit
8§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungs-
madglichkeiten zahlen kdnnen.

26 |USWeibl&Ness:Bebauungspl an NJamme?-3t. r5aC A Afegsdifitz -. Heidelberg,
Dezember 2019.

27 Spang.Fischer.Natzschka GmbH: ehemalige Spinelli-Kaserne Mannheim. Konzepterarbeitung zur
Herleitung des Okopunktepotentials. Walldorf, Februar 2017.

Seite 86



Bebauungspl an Nr . befelch Mra-SdnBnetiSrt @ lalCie TSe idlfi Teil Il Umweltbericht

Das Plangebiet ist Teil des Kasernenareals Spinelli Barracks, das nach dem Abzug der US-
amerikanischen Streitkrafte leer steht. Durch die vorliegende Planung wird die zivile Um-
nutzung einer bereits bebauten Flache ermdglicht. Von einer Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen und einer Neuversiegelung von Flachen im Aul3enbereich wird
abgesehen.
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Abbildung 27: GeltungsbereichB-P| an MSammetsSt r aCe S¢di mit Teil bereichert
Planungsgruppe Darmstadt

A 3.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach derzeitigem Wissensstand keine weitere Flache
in Anspruch genommen.

A 4) Boden

A 4.1) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten
Gebiete

Das Plangebiet und der Bereich darliber 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 gro3rdumige Staffelbriiche geprégt, die an einer
Zentralachse mehr oder weniger parallel ausgerichtet sind. Hierdurch werden einzelne,
gegeneinander abgesetzte Schollen definiert.

Im Gebiet Mannheim-Feudenheim werden die jungquartaren Ablagerungen Uberwiegend
durch priméar kalkhaltige Flugsande (Mittelsande bis Feinsande) und fluviatile Ablagerungen
als Rheinsande, Schluffe und Tone aufgebaut. Im Bereich Sid, West, Nordwest der Liegen-
schaft Spinelli lagern Hochflutsande (Fein- bis Mittelsande) mit Machtigkeiten von 1,5 m bis
3 m Uber sandigen Neckarkiesen und im 6stlichen Bereich der Liegenschaft z.T. Auenlehm-
ablagerungen mit M&chtigkeiten von 0,4 m bis 1,5 m, wobei von einer engen Verzahnung der
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Sedimente auszugehen ist. Weiterhin kdnnen besonders im stidlichen Bereich Ablagerungen
von Flugsanden anzutreffen sein?.

Im Rahmen von orientierenden abfallrechtlichen Untersuchungen wurde im Bereich Spinelli
West Schurfe folgender Aufbau festgestellt: Bis max. 1 m unter GOK wurden anthropogene
Auffillungen unterschiedlicher Zusammensetzung angetroffen. Die Aufflllungen werden
Uberwiegend aus Sanden und Kiesen gebildet. Teilweise sind Fremdstoffe wie Ziegelbruch,
Betonbruch, Bauschutt, Holz, Metallteile, Glas, Kunstsoff und Schlacke gefunden. Im
Anschluss folgen zumeist Fein- und Mittelsande und zum Teil rotbraune Schluffe von
halbfester Konsistenz. 2°.

Im Bereich der Freiflichen wurden oberflachennah aufgeflillte gemischtkérnige Boden-
materialien mit anthropogenen Fremdbestandteilen angetroffen. Das Fremdmaterialspektrum
ist breit gefachert. Neben Bauschutt- und Mauerwerksresten konnten Schlacke, kohlige Reste,
Metallreste, Sandstein- und Schotterstiicke (tlw. grob) angetroffen werden. Die erschirften
Méchtigkeiten lagen zwischen 0,2 m und 1 m. Vom optisch erkennbaren Inventar
(Fremdbestandteile) erwiesen sich die Auffillungen in den Freiflachen als deutlich auffalliger,
als die unter den befestigten Flachen.

Der natirlich gewachsene Boden besteht, analog zu den Bohrungen, aus Fein-Mittelsanden
mit unterschiedlichem Feinkorngehalt und Schluffen.

Geruchliche Auffalligkeiten konnten an den aufgeschlossenen Bodenmaterialien nicht
festgestellt werden. In keinem der niedergebrachten Aufschliisse konnte Grundwasser an-
getroffen werden. *°

Vorbelastung:

Generell sind die Bodenbereiche im Plangebiet und darlber hinaus durch die militarische
Nutzung, die bestehenden Versieglungen und die vorhandenen Auffillungen stark anthro-
pogen (durch menschliche Nutzung) Uberpragt. Natirliche, ungestérte Bodenbereiche sind
nicht vorhanden.

Die natlrlichen Bodenstrukturen im Plangebiet sind durch die Bebauung und Ab- und Auf-
schittungen in den bebauten Bereichen verandert. Hierzu zahlen auch die versiegelten
Verkehrs-, ErschlieRungs- und Stellplatzflachen.

Altlasten
Untersuchung Phase |

Auf der gesamten ehemaligen US-Liegenschaft Spinelli Barracks hat die CDM Smith i Consult

GmbH im Auftrag der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) und dem staatlichen

Hochbauamt Heidelberg (HBA) in den Jahren 2014 und 2015 die sog. Phase I- Untersuchung,

eine Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen Flachen (KVF) gemaf der

Methodik der Arbeitshilfen Boden- und Grundwasserschutz (Juni 2010) durchgeftihrt. Der
s¢dliche Teil des Geltungsberei chsSadmesStraBe bauung
S¢di befindet si ch i nnLegehsahbafbSpide#i Barrackse mal i gen US

28 |BL Umwelt- und Biotechnik GmbH: Orientierende Erkundung (Phase lla) auf der Konversionsflache
Spinelli Barracks Mannheim Feudenheim Orientierende Erkundung (Phase lla) auf der
Konversionsflache Spinelli Barracks Mannheim Feudenheim. Heidelberg 28.03.2017

29 IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH: Liegenschaft der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben fiir die
auslandischen Streitkrafte, Mannheim / Feudenheim ehem. US genutzte Spinelli Bks., Teilbereich i
West / Abwicklung der Rickbaumalnahme, Orientierende abfallrechtliche Untersuchungen fur den
Ruckbau der Verkehrswege und der Infrastruktur. Heidelberg 21.12.2017/06.02.2018.

30 RT Consult GmbH: Spinelli Barracks, Mannheif@rientierende Abfalltechnische Untersuchung Bereich
Nordost. Mannheim, 07.02.2019.
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Die Ergebnisse wurden mit der OFD Niedersachsen als Leitstelle des Bundes fur Boden- und
Grundwasserschutz sowie mit dem Sachgebiet Altlasten/Bodenschutz der Stadt Mannheim
abgestimmit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden wahrend der Phase | folgende KVF erfasst
und bewertet3!;

Tabelle 1: Ubersicht kontaminationsverdachtigen Flachen im Geltungsbereich

KVE-Nr. | Einrichtung Bewertung
94 Klimatisierte Hallen fur
AGroCgerati
1836
95 klimatisierte Hallen flr | Der Kontaminationsverdacht (ausgenommen Kampfmittel)
AGr oCger 2t A hatsich nicht bestétigt. AuRer einer Dokumentation besteht
1837 kein weiterer Handlungsbedarf. Eine uneingeschrankte
96 Klimatisierte Hallen far | NUtzung ist mogiich.
AGr o Cger 2t | Flachenkategorie in EFA: A
1838
107 Trafostation Gebaude
1835
108 Betonflache mit Auf der Flache sind Kontaminationen aufgrund der Nutzung
Benzinabscheider und | moglich. Konkrete Hinweise auf Kontaminationen liegen vor.
oberirdischem Tank Fir die abschlieRende Gefahrdungsabschéatzung sind weitere
Daten erforderlich (z. B. Ausdehnung der Kontamination, Art
der Schadstoffe, Mobilitat, Toxizitéat etc.). Es besteht weiterer
Untersuchungsbedarf. Dieser wird im Rahmen der Phase |l
gedeckt. Fir die E-Flache kann keine abschlieBende
Bewertung vorgenommen werden und sie kann nicht aus der
Bearbeitung ausscheiden.
Flachenkategorie in EFA: E
109 Kfz-Stellflache ostl. Der Kontaminationsverdacht (ausgenommen Kampfmittel)
Gebéaude 1838 hat sich nicht bestatigt. Aul3er einer Dokumentation besteht
N kein weiterer Handlungsbedarf. Eine uneingeschrankte
111 Kfz-Stellflache Nordost Nutzung ist méglich.
Flachenkategorie in EFA: A

Fur die KVF 108 wurde ein umwelttechnischer Untersuchungsbedarf im Rahmen der Phase
lla, die einer orientierenden Altlastenuntersuchung entspricht, festgelegt. Alle anderen KVF
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans konnten aus der weiteren Bearbeitung
ausscheiden.

Untersuchung Phase lla

Im Auftrag des Staatlichen Hochbauamts Heidelberg (HBA) fihrte die IBL Umwelt- und
Biotechnik GmbH, Heidelberg, die Phase lla in den Jahren 2016 und 2017 zum Boden- und
Grundwasserschutz durch. Die Untersuchung wurde durch das OFD Niedersachsen in
Zusammenarbeit mit der Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH (M&P), Hannover, gepruft.

31 CDM Smith i Consult GmbH:, Erfassung und Erstbewertung von kontaminationsverdachtigen
Flachen (Phase I). Heidelberg, 11. Juni 2015.
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Im Jahr 2017 wurde durch die die CDM Smith i Consult GmbH die Phase lla durchgefihrt.
Die KVF 108 wurden wahrend der Phase Ila wie folgt erfasst und bewertet®2:

Die Auswertungen der Bodenproben ergaben, dass beziglich der analysierten Schadstoffe
(MKW, PAK) im Boden keine Prifwertiiberschreitungen oder Uberschreitungen von
Orientierungswerten vorliegen. Bezlglich des analysierten Schadstoffes BTEX (leichtfliichtige
aromatische Kohlenwasserstoffe) in der Bodenluft liegen ebenfalls keine Uberschreitungen
der orientierenden Hinweise fur flichtige Stoffe in der Bodenluft oder Werten zur
Gefahrenabschatzung vor.

Im Zuge der Phase lla-Untersuchung wurde die KVF 108 in die Kategorie A eingestuft. Auf
Grundlage der Analytikergebnisse der Phase lla-Untersuchung ist eine Abfallrelevanz im
Rahmen von ErdbaumalRnahmen auf der Flache KVF 108 nicht zu erwarten. Aul3er einer
Dokumentation besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Eine uneingeschrankte Nutzung ist
moglich.

Abbildung 28:. Lage KVF108 mit Geltungsbereich Bebauungsplan, IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH
und Planungsgruppe Darmstadt

A 4.2) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden Zustandes zu
erwarten. In Bezug auf das Schutzgut Boden kommt es zu keinen Veranderungen des
Versiegelungsgrades und des Bodenzustandes.

32 IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH, Orientierende Erkundung (Phase lla) Spinelli Barracks,
Heidelberg, 28.03.2017
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