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ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kafertal, im Nordosten von Mannheim. Es
hat eine GrofRe von ca. 2,05 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden durch die Straf3e ,Korbangel,
- im Osten und Suden durch die Flachen des Griinzugs Mannheim Nord,
- im Westen durch die StralRe ,Neues Leben®.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Kafertal das Grundstiick Flst.-Nr. 1351,
Teilbereiche des Grundstiicks Flst.-Nr. 1351/1 sowie Teile der StralRengrundstiicke
Flst.-Nr. 1308/1, 1424/1 und 1371/22.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
Planzeichnung bestimmt.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ohne MafR3stab).

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Der Betrieb der Theodor-Heuss-Schule wurde im Sommer 2013 eingestellt und der
Schulstandort aufgegeben. Damit wurde ein Beschluss des Gemeinderats aus dem
Jahr 2010 umgesetzt. Dieser resultierte aus dem allgemeinen Rickgang der Schi-
lerzahlen in Mannheim und der Situation, dass bei einer Beibehaltung des Schul-
standorts aufgrund einer in die Jahre gekommenen Bausubstanz ein Rick- und
Neubau des Schulgebaudes erforderlich gewesen ware.

Die Stadt Mannheim beabsichtigt auf dem ehemaligen Schulgrundstiick nach dem -
zwischenzeitlich bereits erfolgten - Abbruch der Bestandsgebaude die Entwicklung
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eines Wohnquartiers. Hierzu soll das Grundstiick an einen Investor verkauft werden,
der die ErschlieBung und die Wohnbebauung realisiert. Vorgesehen ist aul3erdem
die Sicherung einer Flache fir ein stadtisches Kinderhaus.

Die Entwicklung dieser Flache entspricht dem von der Stadt Mannheim verfolgten
Ziel, stadteigene, untergenutzte Flachen im Innenbereich als Wohnbauland zu mobi-
lisieren. Durch eine solche Innentwicklung (entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB) kann
eine bauliche Inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen im AuR3enbereich und ei-
ne weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Gleichzeitig tragt die
Entwicklung dieser Flachen zur Deckung der Nachfrage nach Baugrundstticken fur
Ein- und Mehrfamilienhduser — insbesondere junger Familien — bei, die derzeit nicht
in vollem Umfang befriedigt werden kann. Des Weiteren soll durch eine strategische
Bedarfsdeckung der Abwanderung von Einwohnern in das Umland entgegen ge-
wirkt und die Attraktivitdt Mannheims als Wohnstandort innerhalb der Metropolregi-
on Rhein-Neckar mit vielfaltigem Angebot an Ein- und Mehrfamilienh&usern gestei-
gert werden.

Zur Findung eines qualitatsvollen Bebauungskonzepts und eines Investors, der ein
solches Konzept umsetzt, wurde im Jahr 2013 ein stadtebaulich-architektonischer
Investorenwettbewerb durchgefiihrt. Der hierbei als Sieger hervorgegangene Ent-
wurf von Florian Krieger, Architektur und Stadtebau, Darmstadt, ist Grundlage fir
die weitere Realisierung. Investor ist die Epple Hausbau GmbH, Heidelberg.

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73/6
.Bebauungsplan flr das Gebiet zwischen ,Korbangel, Neues Leben, Obere
Riedstral3e und geplanter Mittlerer Nordtangente“ (Rechtskraft 23.07.1971). Dieser
setzt den Bereich des Plangebiets als ,Gemeinbedarfsflache - Bildung“ fest.

Um das geplante Wohngebiet realisieren zu kénnen, ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

1.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, da er der Umnutzung eines bereits bebauten
Grundstiicks innerhalb eines bestehenden Baugebiets dient. Das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, weil die durch die Bebau-
ungsplananderung zuldssige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 6.000 m?
betragt und somit weit unterhalb des Grenzwertes fir ein beschleunigtes Verfahren
von 20.000 m? liegt. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und deren Grundfla-
che deshalb mitzurechnen wéaren, liegen nicht vor. Im Bebauungsplan werden keine
Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan sind FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete und sonstige Schutzgebietskategorien nach Naturschutzrecht nicht
betroffen. Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB sind somit gegeben.

Seite 6



Bebauungsplan Nr. 73.6.1 ,Wohnquartier Korbangel / ,Neues Leben* Beschlussanlage Nr. 8

25.08.2015 Begriindung
2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

2.1.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Auf dem Schulgrundstuck befanden sich die Geb&ude der ehem. Theodor-Heuss-
Schule, die zwischen 1971 und 1973 nach der englischen Brockhouse-
Systembauweise errichtet wurden. Es handelte sich um ein 2-geschossiges Schul-
gebaude, eine Turnhalle, eine Hausmeisterwohnung sowie Uberdachten Hofflachen.
Hinzu kam eine Trafostation der MVV, die sowohl der Versorgung des Schulkom-
plexes als auch der umliegenden Wohnbebauung diente.

Die Gebaude sowie die sonstigen befestigten Flachen wurden nach Ende des
Schulbetriebs komplett zurlickgebaut. Es befinden sich derzeit keine Gebaude auf
dem Gelande.

Eine Nutzung des Plangebiets findet gegenwartig nicht statt.

2.1.2 Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten
Im direkt angrenzenden Umfeld befindet sich:

- im Norden und Westen eine Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Einfamili-
enhausbebauung, die ihren Ursprung in den 1930er Jahren hat, zwischenzeit-
lich durch jungere Gebé&ude erganzt wurde,

- im Nordosten eine viergeschossige Mehrfamilienhausbebauung aus den 1970er
Jahren,

- im Sitden und Osten ein ca. 10 m breiter Gehdlzstreifen mit daran anschliel3en-
den Ruderalfluren sowie dem Larmschutzwall entlang der ,Sybilla-Merian-
StralRe” bzw. ,Obere Riedstrale”.

Im weiteren Umfeld, d.h. jenseits der 0.g. Verkehrsstral3en, befinden sich im Siden
kleinteilige, gewerblich genutzte Flachen sowie im Osten vereinzelte Sportanlagen
(Vereinssport).

2.2 Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

2.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Plangebiets ist Gber die Stralten ,Korbangel“ und ,Neues Le-
ben“ gegeben.

Uber die sidlich verlaufende ,Obere RiedstralBe“ sowie die ,Oskar-von-Miller-
Stralie” bzw. ,Sybilla-Merian-Strae” ist es sehr gut an das Ubergeordnete StralRen-
netz angebunden.

2.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die OPNV-Anbindung an das Plangebiet erfolgt gegenwartig tiber das Busnetz. Die
Haltestelle ,Oskar-von-Miller-Strae” (Buslinie 50) liegt ca. 150 m sudlich, die Halte-
stelle ,Neues Leben® (Buslinien 50 und 55) ca. 300 m ndrdlich des Plangebiets.

Mit dem Bau der Stadtbahn Nord und der Haltestelle an der Kreuzung ,Obere
Riedstral3e” / ,Hessische StralRe® (ca. 500 m westlich) wird das Plangebiet kiinftig
auch an das Stadtbahnnetz angeschlossen sein.
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2.2.3 FuB-und Radwegeverkehr

Das Plangebiet ist Uber das bestehende innerdrtliche Stral3ennetz fur Ful3ganger
und Radfahrer erschlossen.

Zwischen dem Plangebiet und dem im Suden und Osten befindlichen Larmschutz-
wall verlauft ein unbefestigter Fuliweg. Dieser erstreckt sich von der Stral’e ,Neues
Leben® entlang der ,Sybilla-Merian-Stral’e“ nach Norden.

2.3 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist Uber das vorhandene Leitungsnetz in
den angrenzenden Verkehrsflachen (Fernwarme, Gas, Wasser, Strom, Telekom-
munikation, Abwasser) sichergestellt.

Die vom Norden her auf das Schulgelande laufenden Versorgungsleitungen wurden
im Rahmen des Abriss der Schulgebaude riickgebaut.

2.4 Einrichtungen zur Versorgung und fur den Gemeinbedarf

2.4.1 Einrichtungen zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befinden sich keine Versorgungseinrichtun-
gen des taglichen Bedarfs. Die nachst gelegenen Einkaufsmdglichkeiten (Lebens-
mittelmarkte) liegen in der ,Boveristrale“ bzw. im ,Dornheimer Ring“ jeweils ca. 650
m Luftlinie stdlich bzw. dstlich des Plangebiets.

2.4.2  Anlagen und Einrichtungen fur Spiel und Freizeit

Kinderspielplatze sowie Angebote zur Freizeitgestaltung fir Jugendliche sind im
Plangebiet nicht vorzufinden. Die nachst gelegenen Spiel- und Bolzplatze befinden
sich im Kreuzungsbereich ,Eigene Scholle®/ ,Frischer Sinn“ sowie im Bereich der
StralRenkreuzung ,Neues Leben® / ,Speckweg® in ca. 200 m bzw. 250 m Entfernung
westlich bzw. noérdlich zum Plangebiet.

Ca. 100 m ostlich des Plangebiets, jenseits der ,Sybilla-Merian-Stralle®, befinden
sich verschiedene vereinseigene Sportstatten.

2.4.3 Tageseinrichtungen fir Kinder und Schulen

Als nachstgelegene Einrichtung befindet sich das stadtische Kinderhaus ,Oberer
Ried" in der Stralde ,Frischer Mut* ca. 100 m westlich des Plangebiets. Die evange-
lische Kindertagesstatte ,Hessische Stralle“ liegt ca. 300 m nordwestlich des Plan-
gebiets, der katholische Kindergarten ,St. Lioba“ ca. 350 m in nordlicher Richtung.

FuRlaufig erreichbare Schuleinrichtungen befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets. Die nachst gelegenen Grundschulen ,Friedrich-Ebert-Schule® so-
wie ,Kafertalschule liegen in ca. 900 m bzw. 1200 m Luftlinie in nordwestlicher bzw.
Ostlicher Richtung vom Plangebiet entfernt.

2.5 Besitz- und Eigentumsverhéaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das gesamte Plangebiet steht im Eigentum der Stadt Mannheim. Rechtliche Belas-
tungen sind nicht bekannt.

Seite 8



Bebauungsplan Nr. 73.6.1 ,Wohnquartier Korbangel / ,Neues Leben* Beschlussanlage Nr. 8

25.08.2015 Begriindung
3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUER DAS PLANGEBIET
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 wurde am 27.09.2013 durch die
Verbandsversammlung als Satzung beschlossen. Er ist nach Art. 5 Abs. 5 Satz 3
des Staatsvertrages mit Datum vom 15.12.2014 fur den baden-wirttembergischen
und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich geworden.

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet der ehem. Theodor-Heuss-Schule nachrichtlich als ,Siedlungsflache
Wohnen - Bestand“ ausgewiesen.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Kennzeichnung einer
Hochspannungsfreileitung. Weiterhin ist der siddlich angrenzende Bereich als
,Grunzasur® sowie nachrichtlich als ,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sons-
tige Flachen® dargestellt.

3.1.2 Flachennutzungsplan 2015/2020

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim (Rechtswirksamkeit 15.07.2006) ist der Bereich der
ehem. Theodor-Heuss-Schule als ,Gemeinbedarfsflache - Bildung“ ausgewiesen.
Weiterhin ist eine ,Altlastverdachtsflache” gekennzeichnet.

Weitere Darstellungen im angrenzenden Umfeld des Plangebietes sind:

- Nordlich bzw. westlich: ,Wohnbauflachen*

- Sddlich bzw. &éstlich: ,Grinflachen“ sowie ,wichtige StralRe / Verkehrsflache*
und ,Hochspannungsfreileitung®

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020 (ohne Malf3stab).

Der vorliegende Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans ab. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
ist ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich. Viel-
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mehr wird er nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gemaR 8§ 13a Abs. 2
Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fur den Fl&-
chennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur dann
verbindlich, sofern sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der Flachen-
nutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der Land-
schaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.

Das Fachkonzept zum Landschaftsplan stellt den Bereich der ehem. Theodor-
Heuss-Schule als ,Bauflache und technische Infrastruktur dar, die stdlich angren-
zende Flache wird als ,Offentliche Grinflache“ sowie als ,Bereich fiir Freizeitgestal-
tung und Erholung im Verdichtungsraum®.

Im Konfliktplan zum Landschaftsplan wird das Plangebiet als ,Bauflache — Be-
stand® dargestellt. Der unmittelbar sudlich angrenzende Bereich ist als ,Uberértlich
bedeutsame Freiraumzasur® gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich liegt abseits von im Rahmenkonzept Biotopverbund definier-
ten Biotopverbundflachen oder -mafinahmen. Der siudlich angrenzende Bereich ist
als ,,Grunflache* gekennzeichnet und liegt im Biotopverbund der ,Dinen- und Flug-
sandbiotope®.

Bestehende Bebauungspléane

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73/6
.Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Korbangel, Neues Leben, Obere
Riedstrafle und geplanter Mittlerer Nordtangente®, in Kraft seit dem 23.07.1971.
Dieser setzt fiir das Schulgrundstiick eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Schule fest.
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Abbildung 3: Bisher rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 73/6.

Eine kleine Teilflache am siidwestlichen Rand des Plangebiets liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan Nr. 59/12 ,Bebauungsplan fir das Gebiet an der Oberen
Riedstral3e zwischen den Straf3en Freier Weg und Neues Leben in Waldhof-Ost®, in
Kraft seit dem 16.10.1987. Dieser setzt entlang der StralRen ,Neues Leben“ eine
Flache fiur Stellplatze fest.

Eine Teilflache (Fahrbahn im Bereich der Stral3e ,Korbangel) des Plangebiets liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73/18a (Siedlungsverdichtung Wald-
hof/Kafertal), in Kraft seit dem 02.02.1985. Sie ist als Stral3enverkehrsflache festge-
setzt.

Rechtliche Planungsvorgaben

Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim

Zahlreiche Baume im Untersuchungsraum unterliegen der Baumschutzsatzung
(Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Grinbestdnden (Baumschutz-
satzung vom 26. November 1996) der Stadt Mannheim. Geschuitzt sind danach alle
Baume auRRerhalb des Waldes, die einen Stammumfang von mehr als 60 cm, ge-
messen 1 m Uber dem Boden, haben. Bei mehrstammigen Exemplaren ist die
Summe der Stammumféange maRgebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm,
gemessen 1 m uber dem Boden, erreichen muss. Bei Eingriffen in die geschitzten
Baume, die zu einer Bestandsminderung fuhren, sind nach der Satzung Ersatz-
pflanzungen durchzufuhren.
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53 Baume innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterliegen der
Baumschutzsatzung. Hiervon ist fir 40 Stuck von einem mafinahmenbedingten Ver-
lust auszugehen. Gleichzeit ist die Neuanpflanzung von 80 Baumen innerhalb des
Geltungsbereichs vorgesehen (davon sind 60 Stiick als anzupflanzende Baume
festgesetzt; 20 Stiuck auf den offentlichen Griunflachen sind im Freiflachenkonzept
enthalten, aber nicht explizit festgesetzt). Es ist davon auszugehen, dass diese
Neuanpflanzungen zur Kompensation des Baumverlusts ausreichen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

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

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet (Bezeichnung: ,WSG-039-Mannheim-
Kafertal MVV RHE AG®, Gebiets-Nr. 222039) befindet sich in ca. 1,7 km Entfernung,
norddstlich des Plangebiets.

3.3.3 Naturschutzgebiete

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

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar: Maul-
beerinsel“ (Gebiets-Nr. 2.102) in ca. 3 km Luftlinie siidwestlich des Plangebiets) so-
wie ,Viehwaldchen, Apfelkammer, Neuwaldchen® (Gebiets-Nr. 2.174) in ca. 4,5 km
Luftlinie norddstlich des Plangebiets).

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfer-
nungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Verkehrstrassen ist
keine Beeintrachtigung der Schutzgebiete zu erwarten.

3.3.4 Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete sind weder direkt noch in unmittelbarer Nahe betroffen.
Das nachstgelegene Gebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel“ (Ge-
biets-Nr. 2.22.016), in ca. 1 km Luftlinie nérdlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfer-
nung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Verkehrstrassen ist
keine Beeintrachtigung des Schutzgebietes zu erwarten.

3.3.5 Geschitzte Biotope

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatschG sind weder direkt noch in unmittelbarer
Nahe betroffen. Das néchstgelegene Biotop ,Sandrasen Speckweg“ (Gebiets-Nr.
164172220002) befindet sich in 250 m Luftlinie norddstlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten Entfer-
nung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Verkehrstrassen ist
keine Beeintrachtigung des Biotops zu erwarten.

3.3.6 NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe befin-
den sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gem&fR den Vorgaben
der FFH-Richtlinie. Als nachstgelegene Gebiete sind mit dem Gebiet Bell und dem
Kafertaler Wald dstlich der Benjamin-Franklin-Village zwei Teilflachen des FFH-
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Gebiets ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Gebiets-Nr. 6617-
341) (ca. 2,5 km Luftlinie nordwestlich bzw. nordéstlich des Plangebiets) zu nennen.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten Entfer-
nungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Verkehrstrassen ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten in ihren fir
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen Bestandteilen auszuge-
hen.

Denkmalschutz

Schutzausweisungen nach dem Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und in
planungsrelevanter Umgebung nicht vor.
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4, STADTEBAULICHES KONZEPT

Dem Bebauungsplan Nr. 73.6.1 ,Wohnquartier Korbangel / Neues Leben (ehem.
Theodor-Heuss-Schule)“ liegt ein stadtebauliches Konzept des Blros Florian Krie-
ger, Darmstadt, zu Grunde. Das Konzept sieht eine zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung aus uberwiegend Einfamilienh&usern in Form von Doppel- und Reihenh&au-
sern sowie wenigen Mehrfamilienhausern vor. Insgesamt sind ca. 76 Wohneinheiten
geplant. Durch Teilung von grof3en Haustypen kénnen ca. sechs weitere Wohnein-
heiten entstehen.

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept Biiro Florian Krieger, Uberarbeitung des Wettbe-
werbsentwurfs (ohne Maf3stab).

Grundbaustein des Baugebiets sind Einzelquartiere aus zweigeschossigen Gebau-
degruppen und einem dreigeschossigen Gebaude als Hochpunkt, die sich um einen
kleinen hofartigen Binnenraum gruppieren. Die baulichen Hochpunkte schaffen ein
im ganzen Gebiet wiederkehrendes Merkmal, das wesentlich zur Identitéat der Neu-
bebauung beitragt. Innerhalb des Gebiets werden die Gebaudegruppen aus unter-
schiedlichen Haustypen gebildet.

Die projektierte Bebauung passt sich durch die gegliederte Baustruktur und die mo-
derate Hohenentwicklung an die Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung der
Umgebung an.

Im Nordosten des Gebietes ist ein Standort fiir ein stadtisches Kinderhaus vorgese-
hen. Mit dieser Einrichtung kann der prognostizierte Bedarf an Kinderbetreuungs-
platzen, der aus der Neubebauung resultiert, befriedigt werden.

Nach Osten verbinden drei o6ffentliche Grinflachen das Wohnquartier mit dem
Grunzug Mannheim Nord, der auch die Funktion einer stadtklimatisch wichtigen Be-
luftungsbahn erflillt, und tragen zur Verzahnung von Siedlung und Freiraum bei. Die
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Grunflachen erdffnen vielféltige Blickbeziige aus dem Bereich der Neubebauung bis
zum Geholzstreifen am Ostrand des Gebiets, der als griiner Saum den Abschluss
der Grunflachen bildet. Gleichzeitig entsteht fur alle Hausgruppen ein wohnungsha-
hes Freiflachenangebot, das auch entsprechende Kinderspielplatze aufweist. Die
nordliche Griunflache dient in ihrem Ostlichen Randbereich auch als Aul3enbereich
fur das Kinderhaus.

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber die angrenzenden Stral3en
.Neues Leben® und ,Korbangel“ sowie Uiber eine neue Wohnstral3e, die mit zwei An-
schliissen an die Strale ,Neues Leben* angebunden ist. Diese neue Stral3e soll als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden. Offentliche Parkplatze werden entlang der
StralRe ,Neues Leben® im Bereich des o6stlichen Gehwegs neu geschaffen; der
Gehweg weist hierfiir eine ausreichende Breite auf. Weitere 6ffentliche Parkplatze
sind in der neuen Erschlie3ungsstralie vorgesehen.

Die private Parkierung ist auf den Bauflachen in Form von offenen Stellplatzen so-
wie - an ausgewahlten Standorten - auch von Carports vorgesehen.

Zahlreiche FuBwegeverbindungen innerhalb des Wohnquartiers gewahrleisten die
ErschlieBung der einzelnen Gebéaude. Sie sorgen fur eine Durchgangigkeit fir die
Offentlichkeit sowie die Erreichbarkeit der 6ffentlichen Griinflachen.

Anzahl der Wohneinheiten ca. 76 WE
(zusatzlich ca. 6 WE durch Teilung von Gebauden mdglich)
private Stellplatze 84 St.
davon als offene Stellplatze 60 St.
davon als Carports 24 St.
offentliche Parkplatze ca. 13 St.
davon in ,Neues Leben® ca. 10 St.
davon in neuer StralRe ca. 3 St.
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Wohnbauflachen werden entsprechend der angestrebten Nutzung sowie unter
Berlicksichtigung der Nutzung in den angrenzenden Siedlungsbereichen (Wohnnut-
zung) als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf diese Weise wird eine
Durchmischung mit anderen, im Verhaltnis zum Wohnen vertraglichen Nutzungen
ermoglicht.

Die sonst im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
»<Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe“ sowie ,Tankstellen“ werden aus-
geschlossen. Sie stimmen aufgrund ihres Flachenbedarfs bzw. der resultierenden
Verkehrsbelastung nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter tberein.

Die zu sichernde Flache fiur ein Kinderhaus (Kindergarten, Kinderkrippe), durch das
der gegenwartig prognostizierte Bedarf von aus der Neubebauung resultierenden
Betreuungsplatzen befriedigt werden soll, wird ebenfalls als allgemeines Wohnge-
biet (WA2) festgesetzt. Anlagen fir soziale Zwecke, zu denen auch die genannte
Einrichtung zur Kinderbetreuung zu rechnen ist, sind hier allgemein zuléassig. Dies
gilt auch fur erganzende Nutzungen (z.B. Schulerhort, Hausaufgabenhilfe) oder - bei
einer Abnahme des Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen zu einem spateren Zeit-
punkt - auch andere Nutzungen mit sozialen Zwecken (z.B. Schulerhort, Hausauf-
gabenhilfe oder Begegnungsstatten flir Familien, Senioren und andere Birgergrup-
pen). Die im Siden an das Gebiet WA2 angrenzende private Grlnflache kann fir
die Freiflachen eines Kinderhauses bzw. einer Nutzung fir soziale Zwecke in An-
spruch genommen werden. Sollte - entgegen der vorliegenden Prognose — der Bau
eines Kinderhauses nicht erforderlich werden, lasst die Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet auch die Errichtung einer Wohnbebauung zu.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
Bebauungsdichte des Gebietes WA1

Auf Grundlage des pramierten stadtebaulichen Konzepts des Wettbewerbs wird fur
das Plangebiet eine hohe stadtebauliche Dichte angestrebt. Im Folgenden wird zu-
nachst die stadtebauliche Dichte fir die Gesamtheit der WA1-Flachen betrachtet.
Eine Grundflachenzahl bezieht sich zwar jeweils auf das einzelne Baugrundstiick
und ist insofern fiir eine solche Gesamtbewertung nicht geeignet. Trotzdem ist eine
Bewertung der insgesamt erreichten Bebauungsdichte fur das gesamte Wohnquar-
tier angebracht.

Bei einer gemeinsamen Betrachtung der Summe aller Gberbaubaren Flachen im all-
gemeinen Wohngebiet WAl wird, bezogen auf die Summe aller Wohngebietsfla-
chen, die nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,4 fur allgemeine
Wohngebiete geringfiigig Uberschritten. In Anbetracht der Besonderheit der stadte-
baulichen Konzeption und deren Umsetzung in planungsrechtliche Festsetzungen
ist eine differenzierte Betrachtung dieser ermittelten MalRzahl notwendig.

Legt man die als Uberbaubar festgesetzten Grundsticksflachen (Baufenster) der
Dichteberechnung zugrunde, so ergibt sich eine GRZ von 0,43. Diese resultiert aus
der Summe der Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen (ca. 6.006 m2) und
der Summe der Wohngebietsflaichen WA1 ohne die WA2-Flachen, ohne die Griin-
flachen und ohne die Verkehrsflachen (ca. 13.895 m?).
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Die Obergrenze nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO betragt bei Wohngebieten zwar 0,4.
Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen jedoch die Obergrenzen aus stadtebaulichen
Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgegli-
chen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Ein wesentlicher Gestaltungsaspekt des pramierten stadtebaulichen Kon-
zeptes sind die groRen zusammenhangenden o6ffentlichen Grinflachen. Damit wur-
de dem doffentlichen Grin der Vorzug gegeben gegentber den alternativ maglichen
grolReren privaten Gartenanteilen. Mit den zusammenhangenden Grinflachen ist die
optimale Verzahnung zwischen den bebauten Bereichen und dem 06stlich angren-
zenden Freiraum der Beluftungsbahn gewahrleistet. Die Grunflachen stellen auch
ein Qualitatsmerkmal der geplanten Wohnsiedlung dar und kénnen der Allgemein-
heit als Ort der Kommunikation und der Naherholung dienen. Auch ist damit eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebiets gewahrleistet.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung kann die Zuordnung der drei im Plangebiet
ausgewiesen Grinflachen der Quartiersparks als Ausgleich im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO gewertet werden. Von daher ist die Uberschreitung der Obergrenze
als stadtebaulich unproblematisch und planungsrechtlich zulassig einzustufen.

Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 2 und 3 BauNVO im Gebiet WA1

Die oben aufgefiuihrten Erlauterungen dienen lediglich der Einschatzung der stadte-
baulichen Dichte des gesamten Gebietes WA1. Die im Bebauungsplan im Einzelnen
getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) haben jedoch eine andere
Funktion: Durch die GRZ wird die Bebaubarkeit der einzelnen Grundstlicke geregelt.

Fir die einzelnen Uberbaubaren Flachen werden jeweils unterschiedliche GRZ-
Werte zwischen 0,4 und 0,7 festgesetzt. Diese unterschiedlichen Festsetzungen
sind erforderlich, um den besonderen Anforderungen des stadtebaulichen Konzep-
tes gerecht zu werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Gebiet WAL eine breite Vielfalt von unter-
schiedlichen Wohntypen vor, woraus sich auch unterschiedliche Bebauungsdichten
ergeben. Bei den Festsetzungen zur zuldssigen GRZ ist zu bertcksichtigen, dass
die zulassige Grundflache auf Grundlage der Grundstucksflache des jeweiligen
Baugrundstiicks zu ermitteln ist. Da die Grundstiicke fir die einzelnen Wohneinhei-
ten real geteilt werden sollen (d.h. vorgesehen ist die Bildung von separaten Grund-
stucken fir die Einzelgebaude, fiur die Flachen fir Gemeinschaftsanlagen sowie fir
die Stellplatze bzw. Carports), ist innerhalb einer Hausgruppe nicht die Grund-
stucksflache fur die Hausgruppe mafgeblich, sondern das Baugrundstiick fur die
einzelne Wohneinheit z.B. ein Reihenhaussegment. Bei den Festsetzungen zu einer
Hausgruppe ist daher vom kleinsten Grundstiick innerhalb einer Hausgruppe aus-
zugehen. Die Festsetzung zur GRZ soll erméglichen, dass der geplante Gebaude-
typ auf dem Baugrundstiick errichtet werden kann.

Mit dem stadtebaulichen Konzept wurde das Ziel verfolgt, eine hohe stadtebauliche
Dichte zu generieren. Daher sollen die privaten ErschlieRungsflachen innerhalb der
Wohngebietsflachen als Teil der Baugrundstiicke angesetzt werden. Dies macht es
erforderlich, bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache von der Festsetzungs-
maoglichkeit nach § 21a Abs. 2 BauNVO Gebrauch zu machen: Neben den reinen
Baugrundstiicksflachen sind die als Flachen fir Gemeinschaftsanlagen nach § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzten gemeinschaftlichen privaten ErschlieRungsfla-
chen, gemeinschaftlichen Mullbehélterstandorte und gemeinschaftlichen Fahrradab-
stellplatze der Grundstticksflache hinzuzurechnen. Diese Festsetzung ist ein Beitrag
zur Sicherung der im stadtebaulichen Wettbewerb konzipierten Bebauungsdichte.
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Dies betrifft nur die Flachen fur Gemeinschaftsanlagen, die als separate Grundstu-
cke ausgewiesen werden und in der Regel mehreren Baugrundstiicken als Gemein-
schaftsanlagen dienen.

Werden die in der Planfassung festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
nicht als separate Grundstiicke ausgewiesen und verbleiben somit Teil des Bau-
grundsticks, so werden diese Flachen bei der Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che als Teil des Baugrundstiicks angerechnet. Dies wird zur Klarstellung so festge-
setzt. Eine in der Planzeichnung als Flache fiir Gemeinschaftsanlagen festgesetzte
Flache wird in der Regel dann Teil des Baugrundstiicks bleiben, wenn sie nur die-
sem Baugrundstuck dient.

Die Flachen der separaten Grundstiicke fiir Gemeinschaftsanlagen sind anteilig zu
der fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache maflRgebenden Grundstiicksflache
hinzuzurechnen. Dabei werden die Wohngebietsflachen WAL des Plangebiets in
vier Teilbereiche untergliedert, die jeweils durch die Verkehrsflachen und/oder Griin-
flachen voneinander abgegrenzt sind. Die Flachen fir Gemeinschaftsanlagen wer-
den jeweils den Baugrundstticken innerhalb einer so definierten Wohngebietsflache
zugeordnet. Verteilungsmaf3stab fir den Flachenanteil ist der jeweilige Anteil der
Baugrundstiicksflache an der Summe der Baugrundstiicksflachen innerhalb dieser
Wohngebietsflache.

Die externen Stellplatzflachen, wenn sie als separate Grundstlcke ausgewiesen
werden, kdnnen auf Grundlage von 8§ 21a Abs. 2 BauNVO nicht zu der fiir die Er-
mittlung der zuldssigen Grundflache malRgebenden Grundsticksflache hinzuge-
rechnet werden, da § 21a Abs. 2 BauNVO dies nur fir Gemeinschaftsanlagen zu-
lasst.

Fir die einzelnen Grundstiicke, insbesondere bei den mittleren Grundstticken einer
Hausgruppe, kénnen bei der vorgesehenen Realteilung die Obergrenzen nach § 17
Abs. 1 BauNVO nicht eingehalten werden. Fir die einzelnen Baufelder wird jeweils
eine so hohe GRZ festgesetzt, dass eine Realisierung der geplanten Bebauung der
Einzelgrundstiicke auch bei Realteilung sichergestellt ist. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass bei den Randgrundstiicken der Hausgruppen die ho-
hen GRZ-Werte nicht vollstandig ausgenutzt werden kénnen, da die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen die Ausnutzung begrenzen.

Trotz der Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze
der GRZ werden im allgemeinen Wohngebiet WA1 die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende
Belichtung und Beluftung der Bebauung wird durch die Anordnung und die Orientie-
rung der Gebaude gewabhrleistet. Die nach der Landesbauordnung notwendigen Ab-
standsflachen zwischen den Geb&auden werden eingehalten. Hierzu wird auf Kap.
5.4 verwiesen.

Zur Vermeidung von negativen Umwelteinwirkungen wird die stadtklimatisch wichti-
ge BellUftungsbahn im Osten des Plangebiets von einer moglichen Bebauung frei-
gehalten. Weitere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Fest-
setzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von Flachen auf den Baugrundstu-
cken, zur extensiven Begrinung der Dachflachen, zur Pflanzung von Gehblzen
vermieden. Gleichzeitig kann durch die vorgesehene bauliche Dichte vermieden
werden, dass an anderer Stelle zusatzliche Freiflachen fir eine Wohnbebauung in
Anspruch genommen werden, was mit nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden ware. Die verkehrlichen Belange sind in ausreichendem Mal3e beriick-
sichtigt, so dass diesbezlglich keine negativen Auswirkungen zu beflurchten sind.
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Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO im Gebiet WA1

Gemall 819 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Diese Vorgabe kann in
fast allen Bereichen, auch bei den mittleren Baugrundstticken innerhalb der Haus-
gruppen, eingehalten werden.

Lediglich bei einer Hausgruppe wird bei den mittleren Grundstticken die sog. ,Kap-
pungsgrenze“ von 0,8 geringfligig Uberschritten. Zwar ist dies aufgrund von § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig, da weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmald zugelassen werden kdnnen. Zur Klarstellung wird fir diesen Bereich je-
doch von 8 19 Abs. 4 Satz 3 Gebrauch gemacht, wonach im Bebauungsplan von
Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden kénnen. Daher wird festge-
setzt, dass die zulassige Grundflache in den in der Planzeichnung mit GRZ/2 = 0,85
gekennzeichneten Bereichen durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden darf.

Durch die Uberschreitung ist nur mit geringfligigen Auswirkungen auf die nattrlichen
Bodenfunktionen zu rechnen, da es sich nur um einen kleine Flachenbetrag handelt
und die Boden im Plangebiet bereits eine anthropogene Uberformung aufweisen.
Zudem wird die Kappungsgrenze nur bei einer Einzelbetrachtung der mittleren
Grundstiicke der Hausgruppe Uberschritten, nicht aber bei einer Betrachtung der
Hausgruppe im Gesamten. Eine Einhaltung der Kappungsgrenze wirde zu einer
wesentlichen Erschwerung der vorgesehenen Grundstlicksnutzung fiihren.

Grundflachenzahl (GRZ) und maximale Grundflache (GR) im Gebiet WA2

Die Besonderheit des allgemeinen Wohngebiets WA2 liegt darin, dass die Flache
als Standort fur ein Kinderhaus bzw. fir eine Anlage firr soziale Zwecke gesichert
wird und gleichzeitig, wenn der Bau einer solchen Einrichtung — entgegen der ge-
genwartigen Bedarfsprognose — nicht erforderlich werden sollte, auf der Flache eine
Wohnbebauung realisiert werden kann. Fur diesen Fall liegt — im Gegensatz zu den
Ubrigen Baugrundstiicken (WAL1) - noch keine Planung vor.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Damit wird die bauliche Dichte des Gebiets WA1 aufgenommen und
fortgefihrt. Dies schafft die Voraussetzung, dass sich eine Bebauung im Gebiet
WAZ2 in die Struktur des Gbrigen Wohnquartiers (WAL) einfigt.

Beim Kinderhaus, fur das das Gebiet WA2 als Standort gesichert wird, wird von ei-
ner 2-gruppigen Einrichtung ausgegangen, deren eingeschossiges Geb&ude eine
Grundflache von ca. 540 m2 bendétigt. Dieser Flachenbedarf basiert auf dem fir das
neue Wohngebiet prognostizierten Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen und den
Vorgaben der Stadt Mannheim zu Raumstandards fir Kindergarten und Kinderkrip-
pen. Da hierzu die GRZ von 0,4 nicht ausreicht, wird festgesetzt, dass im Gebiet
WA?2 bei Anlagen fiir soziale Zwecke eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
bis zu einer Grundflache (GR) von maximal 625 m? ausnahmsweise zulassig ist,
wenn die als private Grunflache festgesetzte Flache, die im Siuden an das Gebiet
WAZ2 grenzt, als Freiflache in die Nutzung mit einbezogen wird. Diese festgesetzte
maximale Grundflache tragt somit dem Flachenbedarf eines Kinderhauses Rech-
nung und lasst dartber hinaus einen notwendigen Gestaltungsspielraum zu (z.B. fir
Terrassen). Bei vollstandiger Ausnutzung der zulassigen Grundflache von 625 mz
ergibt sich bezogen auf das WA2-Gebiet eine GRZ von ca. 0,59 und unter Einbe-
ziehung der privaten Griinflache eine GRZ von ca.0,50. Damit werden die Ober-
grenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gemafi § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschrit-
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ten. Dies ist zur Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts jedoch er-
forderlich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden dabei nicht beeintrachtigt, da das Kinderhausgebédude so geplant
werden kann, dass eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewéhrleistet ist
und die erforderlichen Abstandsflachen zur Nachbarbebauung eingehalten werden.
Durch die Einbeziehung der privaten Grinflache in eine Kinderhausnutzung stehen
gemalR den einschlagigen Standards flr Kinderbetreuungseinrichtungen ausrei-
chende Freiflachen zur Verfligung.

Geschossflachenzahl (GFz)

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ)
getroffen. Die mdgliche Geschossflache lasst sich jedoch anhand der festgesetzten
GRZ in Verbindung mit der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der Zahl der Voll-
geschosse ermitteln.

Rechnerisch ergeben sich somit im allgemeinen Wohngebiet WALl GFZ-Werte zwi-
schen 0,9 und 1,95. Zu bertcksichtigen ist, dass bei der Ermittlung der zuléssigen
Geschossflache nach § 20 Abs. 4 BauNVO die Flachen von Terrassen nicht zu be-
ricksichtigen sind, wahrend bei der Festsetzung der GRZ-Werte die Flachen fur
Terrassen anzurechnen sind. Dennoch wird fir Teile des allgemeinen Wohngebiets
WAL die bei einem Wert von 1,2 liegende Obergrenze des MalRes der baulichen
Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO (berschritten.

Auf Grundlage von 8 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen Obergrenzen aus stadtebaulichen
Gruinden uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MalBhahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Die Begriindung fiir diese Uberschreitung der Obergrenze der GFZ ergibt
sich analog der Begriindung zur GRZ (siehe oben).

Daruber hinaus kann festgestellt werden, dass bei einer vollstandigen Ausnutzung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und einer maximalen Ausnutzung der Fest-
setzung zur Gebaudehohe bezogen auf die Gesamtflache der allgemeinen Wohn-
gebiete WAL im Plangebiet eine GFZ von 1,2 eingehalten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 lassen die Festsetzungen zur GRZ bzw. GR eine
Uberschreitung der o0.g. Obergrenze fur die GFZ nicht zu.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung der Neubebauung wird anhand der zulassigen Zahl der Voll-
geschosse und der maximalen Gebaudehohe festgesetzt. Auf diese Weise werden
die Umsetzung der Hohenstruktur des Bebauungskonzepts und einer einheitliche
Hoéhenentwicklung innerhalb der Neubebauung gesichert. Hohe und Geschossigkeit
der angrenzenden Bestandsbebauung werden bertcksichtigt.

Fur die im Bebauungskonzept als zweigeschossig dargestellten Baukorper wird eine
zwingende Anzahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Durch die maximale Ge-
baudehdhe von 7,5 m wird ein zusatzliches drittes Geschoss, das nicht als Vollge-
schoss gilt (z.B. Staffelgeschoss) ausgeschlossen.

Bei den dreigeschossig dargestellten Baukdrpern werden zwei bis drei Vollgeschos-
se und eine maximale Gebaudehdhe von 10,5 m festgesetzt. Dies lasst dreige-
schossige Gebaude zu, wobei das dritte Geschoss nicht zwingend als Vollgeschoss
ausgebildet werden muss.

Fur das Baufenster westlich des Gebiets WA2 werden zwingend zwei Vollgeschos-
se und eine maximale Gebaudehthe von 10,5 m festgesetzt. Dies gewahrleistet,
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dass ein mogliches drittes Geschoss nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden
kann und dadurch optisch weniger in Erscheinung tritt. Ein drittes Vollgeschoss bei
dieser Gebaudezeile wiirde dem gestalterischen Prinzip des Gebiets mit kompak-
ten, dreigeschossigen Hochpunkten nicht entsprechen.

Uberschreitungen der tatsachlichen und damit auch der festgesetzten Gebaudeho-
he werden fur erforderliche technische Aufbauten zugelassen. Sie werden jedoch
hinsichtlich Héhe, Flache und Abstand zu den Fassaden begrenzt, um ihre optische
Wirkung zu mindern und ein geordnetes Erscheinungsbild der Gebaude nicht zu ge-
fahrden.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung der einzelnen Doppelhauser bzw. Haus-
gruppen zu gewahrleisten, wird die Einhaltung profilgleicher Gebaudehthen festge-
setzt. Dem dient auch die einheitliche Festlegung des unteren Bezugspunkts fur die
Ermittlung der Gebaudehthe fir alle Gebdude innerhalb einer Uberbaubaren
Grundstucksflache.

Beim Kinderhaus im Gebiet WA2 ist gegenwartig von einem eingeschossigen Bau-
korper auszugehen. Um jedoch auf eventuelle kinftige Bedarfsanderungen - sowohl
hinsichtlich einer Nutzung fir soziale Zwecke als auch hinsichtlich einer méglichen
Wohnbebauung - flexibel reagieren zu kdénnen, umfasst die Festsetzung auch die
Mdglichkeit einer zweigeschossigen Bebauung. Aus stadtebaulicher Sicht sind so-
wohl eine Ein- als auch eine Zweigeschossigkeit vertraglich.

53 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Sicherung der Umsetzung der gewlinschten Baustruktur und Gebaudetypen des
Bebauungskonzepts erfolgt anhand der Festsetzung von Bauweise und Uberbauba-
ren Grundstucksflachen.

Bauweise

Ausgehend vom vorliegenden stadtebaulichen Konzept wird im allgemeinen Wohn-
gebiet WAL die Bauweise entsprechend dem jeweils geplanten Gebaudetyp als of-
fene Bauweise, als ,nur Doppelhauser® oder als ,nur Hausgruppen® festgesetzt. Wo
die offene Bauweise festgesetzt ist, sind sowohl Geschosswohnungsbauten als
auch Reihenhausgruppen mdglich. Dies gewahrleistet eine angemessene Flexibilitat
bei der Realisierung der Wohnbebauung; die Grundziige des Bebauungskonzepts
stehen dem nicht entgegen.

Fur das Gebiet WA2 wird entsprechend dem geplanten Kinderhaus die offene Bau-
weise festgesetzt. Im Hinblick auf die - bei Nichterforderlichkeit einer solchen Ein-
richtung — alternativ vorgesehene Wohnbebauung lasst diese Festsetzung ein brei-
tes Spektrum an Gebaudetypen zu und bericksichtigt so, dass zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch keine Planung fur eine Wohnbebauung an dieser Stelle vorliegt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen
und Baulinien definiert.

Im allgemeinen Wohngebiet WAL wird — basierend auf dem stadtebaulichen Kon-
zept - fur jede zusammenhangende Gebaudegruppe ein separates Baufenster fest-
gesetzt. Dies sichert die Anordnung und GroRRe der Baukdrper und damit die vorge-
gebene Baustruktur. Die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen orientie-
ren sich dabei eng an den Gebéaudetypen des Bebauungskonzepts, lassen i.d.R. je-
doch jeweils einen Spielraum von 0,50 m bezogen auf die Breite und die Tiefe der
einzelnen Baufenster. Dies soll gewahrleisten, dass im Bauablauf sich ergebende
Veranderungen flexibel aufgefangen werden kénnen. Denkbar ist beispielsweise,
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dass zur Herstellung eines verbesserten Warmeschutzes die Aul3enmalie der Ge-
baude gegentiber dem Ursprungskonzept abweichen. Die Baufenster der Einzelge-
baude bzw. der einzelnen Gebaudegruppen und Doppelhduser sichern deren An-
ordnung und GroRRe und damit die Baustruktur entsprechend des Bebauungskon-
zepts.

Das im allgemeinen Wohngebiet WA2 festgesetzte Baufenster sichert lediglich die
gewinschten Abstande zu den Grundstiicksgrenzen und raumt fur die konkrete
Planung des Gebaudes (einschl. Terrasse) eines Kinderhauses bzw. einer Anlage
fur soziale Zwecke einen angemessenen Spielraum ein. Dies gilt auch im Hinblick
auf eine mogliche Wohnbebauung, fur die noch keine Planung vorliegt; gleichzeitig
verhindert die festgesetzte GRZ eine nicht gewiinschte maximale Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundstiucksflache und somit eine tbermafiige Dichte.

Die Anordnung der Baufenster sichert die weitgehende Freihaltung eines bis ins
Plangebiet reichenden, ca. 25 m breiten Gelandestreifens westlich des L&arm-
schutzwalls der Sybilla-Merian-Straf3e von einer Bebauung. Damit wird dem im Os-
ten ans Plangebiet grenzenden Griinzug Mannheim Nord Rechnung getragen, dem
neben seiner Funktion als Grunverbindung (u.a. zum Kafertaler Wald im Norden)
auch eine hohe Bedeutung als Frischluft-/Kaltluftleitbahn zukommt und der im Be-
reich des Plangebiets eine Engstelle aufweist. Durch die Freihaltung kénnen Beein-
trachtigungen der Luftstrémungen innerhalb des Griinzugs durch die Neubebauung
minimiert werden.

Zur Schaffung von stadtebaulich wahrnehmbaren Raumkanten werden entlang der
StralRe ,Korbangel* sowie entlang des nordlichen Abschnitts der Stral3e ,Neues Le-
ben“ Baulinien festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien mit untergeordne-
ten Gebaudeteilen wird mit Ausnahme von transparenten Vordachern nicht zugelas-
sen. Damit soll sichergestellt werden, dass das auf dem Wettbewerbsergebnis ba-
sierende stadtebauliche Erscheinungsbild der Wohnsiedlung mit kompakten Bau-
kérpern nicht durch Anbauten veréndert wird.

Zone fur Abgrabungen und Terrassen

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungskonzept beinhaltet in Teil-
bereichen eine Reihenhausbebauung, die auf der Gartenseite eine Abgrabung auf-
weist, die sich Uber die gesamte Geb&audelange erstreckt und der Belichtung des
Untergeschosses dient. Der Terrassenbereich ist vorgelagert und tber einen Ver-
bindungssteg, der sich Uber diese Abgrabung erstreckt, vom Gebaude aus zugang-
lich.

Ausgehend von den geplanten Gebaudetypen reicht die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen fir eine Realisierung dieser Stege und Terrassen nicht aus. Die
VergroRerung der Baufenstertiefe ist jedoch nicht gewlnscht, da dies die Zulassig-
keit von - stAdtebaulich nicht gewiinschten — tieferen Gebaudetypen zur Folge hétte.

Aus diesem Grund werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen der entsprechen-
den Reihenhauszeilen um Bereiche, die durch Baugrenzen beschrieben werden,
erganzt, in denen die Uber Abgrabungen verlaufenden Stege und die vorgelagerte
Terrassen zulassig sind.
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Abbildung 5: Geplante Reihenhausbebauung mit Abgrabung zur Belichtung des Unterge-
schosses und Verbindungssteg (ohne Mal3stab).

Zone fur Terrassen

Auch bei anderen Gebaudetypen lasst die Dimensionierung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen keinen Raum fir unmittelbar ans Gebaude anschlieBende Ter-
rassen. Da auch hier eine VergroRerung der Baufenster stadtebaulich nicht ge-
winscht ist (s.0.), werden diese um Bereiche, die durch Baugrenzen beschrieben
werden, erganzt, in denen die Anlage von Terrassen zulassig ist.

Wo keine separaten Bereiche fur Terrassen ausgewiesen sind, sind Hofhduser vor-
gesehen, bei denen Terrassen im Hofbereich innerhalb des Baufensters realisiert
werden kénnen.

Vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal? der Tiefe der Abstandsflachen

Teil des stadtebaulichen Konzeptes ist es, die innere ErschlieBung der einzelnen
Baugrundstiicke im Wohngebiet WA1 durch Wohnwege in Form von gemeinschatft-
lichen privaten ErschlieBungsflachen herzustellen. Die Flachen der Gemeinschafts-
anlagen sollen jeweils als separate Grundstiicke ausgewiesen werden, um so eine
anteilige Zuordnung zu den einzelnen Baugrundstiucken bei der Ermittlung der zu-
lassigen Grundflachen zu ermdglichen. Auch fir die Stellplatze der einzelnen
Wohneinheiten sollen real geteilte Einzelparzellen, die jeweils den einzelnen Bau-
grundstiicken zugeordnet werden, gebildet werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Sinne des flachenschonenden Bauens vor,
dass die Abstande zwischen den Wohngeb&auden und den inneren gemeinschaftli-
chen ErschlieRungsflachen sehr sparsam gehalten werden. Damit kdnnen die nach
8§ 5 Abs. 2 LBO zu ermittelnden Abstandsflachen nicht in allen Féllen innerhalb der
kunftigen Grundsticksgrenzen nachgewiesen werden. Dies betrifft auch die Ab-
stande zu den Stellplatzgrundstticken. Nach 8§ 5 Abs. 2 LBO miussen die Abstands-
flachen auf dem Grundsttick selbst liegen.

Um das geplante Bebauungskonzept umsetzen und Gebaude in einem geringeren
als durch die LBO geforderten Abstand zur Grundstiicksgrenze errichten zu kénnen,
ist es erforderlich, von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch zu machen. Dieser er-
maoglicht es, vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsfla-
chen zu treffen.
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Nach 8 5 Abs. 7 LBO sind zwischen den geplanten Gebduden sowie den Grund-
stucksgrenzen Abstandsflachen von 0,4 der Wandhohe einzuhalten. Um jedoch die
Bebauung mit der geplanten Bebauungsdichte realisieren zu kénnen, sind teilweise
geringere Abstandsflachen zu den privaten Stellplatzen sowie zu den Flachen fur
Gemeinschaftsanlagen vorgesehen. An den betroffenen Baulinien und Baugrenzen
werden daher genau definierte Tiefen der Abstandsflachen zu den o.g. Grund-
stiicksgrenzen festgesetzt. Diese Festsetzung ersetzt die in § 5 Abs. 7 LBO vorge-
gebene Ermittlung der Tiefe der Abstandsflache.

Mit 8 5 Abs. 3 LBO ist ferner geregelt, dass sich Abstandsflachen von Geb&uden
nicht Uberdecken durfen. Damit soll gesichert werden, dass durch ausreichende Ab-
stande zwischen den Gebauden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert
werden. Um sicherzustellen, dass die Abstande nach 8 5 Abs. 7 LBO zwischen den
Gebauden eingehalten werden, wurden geringere Tiefen von Abstandsflachen nur
an den Stellen zugelassen, an denen das Uberlagern der Abstandsflachen nach § 5
Abs. 7 LBO aufgrund der Lage der tberbaubaren Grundstucksflachen und die ma-
ximal zuldssigen Gebaudehdhen bereits ausgeschlossen ist. Die Baugrenzen, an
denen geringere Abstandsflachen zuldssig sind, sind mit ,AF“ gekennzeichnet. Auf
diese Weise wird gewahrleistet, dass geringere Abstandsflachen als nach 8 5 Abs. 7
LBO nur in Bezug zu den kinftigen Grundstiicksgrenzen méglich sind, jedoch nicht
zwischen benachbarten Gebauden.

5.5 Stellplatze, Carports, Nebenlagen und Gemeinschaftsanlagen

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet flr den Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets WAL differenzierte Aussagen zur Lage von Stellplatzen und Carports, gemein-
schaftlichen Fahrradabstellplatzen, gemeinschaftlichen Mullbehéalterstandorten und
gemeinschaftlichen privaten ErschlieRungsflachen. Diese werden in den Bebau-
ungsplan Gbernommen und in ihrer Lage festgesetzt.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von offenen und Uberdachten Stellplatzen (Car-
ports), von gemeinschaftlichen Fahrradabstellplatzen und gemeinschaftlichen Mull-
behélterstandorten auf die festgesetzten Flachen dient der Schaffung eines geord-
neten Erscheinungsbilds des Wohngebiets.

Gemal den Vorgaben der Landesbauordnung ist fur jede geplante Wohneinheit ein
Kfz-Stellplatz nachzuweisen. Die Sicherung einer ausreichenden Anzahl von Stell-
platzen ist durch den Bebauungsplan gegeben. Fiur den Stellplatznachweis nicht
bendtigte und im Bebauungsplan festgesetzte Flachen fur Stellplatze kénnen fur
Carsharing-Angebote genutzt werden.

Um die Errichtung von Uberdachten Stellplatzen ohne Seitenwdnde (Carports) zu
ermdglichen, sind im Bebauungsplan hierfir gesonderte Flachen festgesetzt. Zur
Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung sowie zum Freihalten von Blickachsen,
sind diese auf Flachen an den Kopfenden der geplanten Geb&aude beschrankt.

In den einzelnen Wohnquartieren sind Flachen fir gemeinschaftliche Fahrradab-
stellplatze festgesetzt. Dies gewahrleistet die Moglichkeit, einer wohnungsnahen,
wettergeschitzten Unterbringung von Fahrradern fir die kinftigen Gebietsbewoh-
ner. Gleichzeitig wird die stadtebaulich vertragliche Anordnung dieser baulichen An-
lagen sichergestellt.

Weiterhin sind jedem geplanten Wohnquartier entsprechende gemeinschaftliche
Millbehélterstandorte wohnungsnah und in geringem Abstand zu den Erschlie-
BungsstralRen zugeordnet. Die Anordnung der festgesetzten Flachen erfolgt mit dem
Ziel der Erzeugung eines geordneten stadtebaulichen Bildes im geplanten Wohn-
guartier.
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Die als ,gemeinschaftliche private ErschlieBungsflachen® festgesetzten Flachen die-
nen der Sicherung der ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung in Form von pri-
vaten Wohnwegen sowie als Aufenthalts- und Kommunikationsort flr die jeweiligen
Wohnquartiere.

Die Zuordnung der gemeinschaftlichen Fahrradabstellplatze, der gemeinschaftlichen
Miullbehéalterstandorte sowie der gemeinschaftlichen privaten ErschlieBungsflachen
zu den geplanten Baugrundstiicken erfolgt innerhalb der durch Verkehrsflachen und
Grunflachen abgegrenzten allgemeinen Wohngebiete.

Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbilds und der Freihaltung der Freifla-
chen von Gebéuden, ist die Errichtung von Nebenanlagen (z.B. Gartenhauschen) im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zuldssig. Erforderliche Ab-
stellflachen kénnen innerhalb der Wohngeb&aude vorgesehen werden.

Fur das Gebiet WA2 werden keine Festsetzungen zur Lage von Stellplatzen, Fahr-
radabstellplatzen, Miullbehalterstandorten oder gemeinschaftlichen privaten Er-
schlieBungsflachen getroffen, da hierzu weder fiir das vorgesehene Kinderhaus
noch fir die alternativ zuldassige Wohnbebauung entsprechende Planungen vorlie-
gen.

5.6 Griunflachen
Offentliche Griinflachen

Im oOstlichen bzw. stdlichen Bereich des Bebauungsplans werden drei 6ffentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Quartierspark” festgesetzt. Die Flachen ra-
gen von Osten her in die Neubebauung hinein und schaffen ein wohnungsnahes
Freiflachenangebot. Sie tragen zur Verzahnung der Siedlungsstrukturen mit der st-
lich angrenzenden und als Frisch- bzw. Kaltluftleitbahn fungierenden Freiraumstruk-
tur des Griinzugs Mannheim Nord bei und fordern so den Luftaustausch zwischen
Siedlungskdrper und Griinzug.

Auf allen drei offentlichen Grinflachen sind Kinderspielplatze zulassig. Dies bildet
die planungsrechtliche Voraussetzung, dass auf diesen Flachen der aus der Neu-
bebauung resultierende Bedarf an offentlichen Spielflachen befriedigt werden kann.
Weiterhin kann ein Beitrag zur Deckung des im Bezirk ,Speckweggebiet stlich der
hessischen Stral3e” feststellbaren Spielflachenfehlbedarfs geleistet werden. Genaue
Lage und GréRe der Kinderspielplatze werden im Zuge der weiteren Planungen
konkretisiert.

Die konkrete Ausgestaltung der offentlichen Grinflachen ist nicht Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens sondern erfolgt im Zuge der weiteren Planungen.

Private Grinflache

Am 6stlichen Rand des ndrdlichen Quartiersparks ist eine kleine private Griinflache
festgesetzt. Diese sichert fur das im Gebiet WA2 vorgesehene Kinderhaus zusatzli-
che Freiflache. Gleichzeitig kann sie — wenn entgegen der vorliegenden Bedarfs-
prognose der Bau eines Kinderhauses nicht erforderlich werden und das Gebiet
WA2 fur eine Wohnbebauung genutzt werden sollte — Teil des angrenzenden Quar-
tiersparks werden.

5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Teil des stddtebaulichen Konzeptes ist es, die innere ErschlieBung der einzelnen
Baugrundsticke im Wohngebiet durch Wohnwege in Form von gemeinschaftlichen
privaten Erschlieungsflachen herzustellen. Damit konnte auf eine innere Erschlie-
Bung in Form von o6ffentlichen Verkehrsflachen verzichtet werden als Beitrag der Si-
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cherstellung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Diese privaten Er-
schlieBungsflachen wurden nicht als private Verkehrsflachen ausgewiesen, um eine
Anrechnung dieser Flachen bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache gemaf
§ 21a Abs. 2 BauNVO zu ermdglichen. Mit dieser Festsetzung wurde die beabsich-
tigte stadtebauliche Dichte sichergestellt. Die Mehrzahl der gemeinschaftlichen pri-
vaten Erschlie3ungsflachen soll aber als private Grundstiicksflachen nicht allgemein
zuganglich sein. Daher ist es notwendig, die Flachen der inneren ErschlieBung mit
Geh- und Leitungsrechten zu belasten.

Die Festsetzung des Gehrechts grl sichert die Nutzung von privaten Wegen fur die
Allgemeinheit. Zu nennen sind zwei Wegeverbindungen von der Stralle ,Korbangel*
nach Suden zur offentlichen Grinflachen bzw. zur neuen ErschlieBungsstral3e so-
wie ein Weg von der neuen ErschlieBungsstrale zur sudlichen offentlichen Grinfla-
che. Hinzu kommen am Rand der 6ffentlichen Griinflachen verlaufende Wege. Die
Festsetzung ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um im Sinne einer logi-
schen Wegefihrung die fuBlaufige Querbarkeit des neuen Wohngebiets und die Zu-
ganglichkeit der 6ffentlichen Griunflachen fur die Bewohner der Neubebauung und
der umgebenden Bestandsgebiete zu sichern.

Fir die Gbrigen privaten ErschlieBungsflachen innerhalb der Wohnbauflachen wird
das Gehrecht gr2 festgesetzt. Damit werden die fuBBlaufige ErschlieBungs- und Ver-
bindungsfunktion dieser Flachen sowie ihre Funktion als Kommunikationsort bzw.
Treffpunkt fur die Einzelquartiere gesichert. Die Festsetzung wird lediglich zu Guns-
ten der angrenzenden Grundstiicke getroffen, da im Sinne der genannten Funktio-
nen eine 6ffentliche Nutzung in diesen Bereichen nicht gewiinscht ist.

Die Wege, die entlang des nérdlichen und mittleren Quartiersparks ausgewiesen
sind, sind mit einem Fahrrecht fr zugunsten der Stadt Mannheim zu belasten. Diese
Festsetzung dient der Sicherung ihrer Befahrbarkeit dieser Flachen durch Fahrzeu-
ge der Stadt Mannheim zur Pflege der 6ffentlichen Grinflachen.

Die Festsetzung des Leitungsrechts Ir dient der Sicherung der leitungsgebundenen
Ver- und Entsorgung von Wohngeb&uden, die nicht unmittelbar an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen grenzen bzw. Uber die privaten Erschlieungsflichen ans Lei-
tungsnetz angeschlossen werden. Die Festsetzung bericksichtigt sowohl Leitungen
von Ver- und Entsorgungstragern bzw. Telekommunikationsunternehmen als auch
Leitungen, die im Eigentum der privaten Grundsttickseigentiimer verbleiben.

5.8 Verkehrsflachen

Die zur ErschlieBung des Wohnquatrtiers erforderliche neue ErschlieBungsstral3e ist
in einer Breite von insgesamt 6 m konzipiert und soll im Mischprinzip ausgestaltet
werden. Begriindet wird die Ausgestaltung der StraRe durch eine tUberwiegend aus
dem Wohnquartier resultierende geringfligige Verkehrsbelastung.

Zur Gewahrleistung von bengtigtem Stellplatzbedarf im offentlichen Raum werden
entlang der neuen Erschlieungsstralie drei Stellplatze, sowie im Bereich der Stra-
Re ,Neues Leben® 10 Stellplatze geschaffen. Diese werden im Bebauungsplan als
Hinweis dargestellt.

Die Aufteilung der im Bebauungsplan dargestellten Verkehrsflachen mit den dazu-
gehdrigen MalRen und ihrer Hohenlage dienen als Richtlinie fir die Ausfihrungspla-
nung. Im Rahmen der weiteren StraRenplanung sind daher Anderungen der Auftei-
lung innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sowie der Hohenlage mdglich.
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5.9 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung der Wohnbebauung im Plangebiet sowie in den an-
grenzenden Bereichen mit Elektrizitat ist eine Trafostation erforderlich. lhr Standort
wird nordlich der mittleren Griinflache festgesetzt. Durch die Lage zwischen Miillbe-
halterstandort und Fahrradabstellanlage wird ein exponierter Standort vermieden
und eine stérende Wirkung des technischen Bauwerks minimiert.

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

5.10.1 Oberflachenbefestigung

Die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient der Versicke-
rung von Niederschlagswasser. Auf diese Weise wird Niederschlagswasser zurtick-
gehalten, die Grundwasserneubildung geférdert und die Kanalisation entlastet.

5.10.2 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefuhrt (siehe artenschutzrechtliches Gutachten, Biro Bioplan, Heidelberg,
25.07.2014). Hierbei konnte ein Vorkommen von streng geschiitzten Vogelarten
(Brutvogel) und Fledermausarten im Plangebiet nachgewiesen werden.

Fledermause und Gebaude bewohnende Vogelarten

Innerhalb des Plangebiets befanden sich Gebaude der ehem. Theodor-Heuss-
Schule. Diese Gebaude wurden im Zuge der geplanten Bebauung riickgebaut. Eine
Untersuchung auf potentielle Quartiere fir Fledermause sowie Gebaude bewoh-
nende Vogelarten wurde im Vorfeld der Abrissarbeiten nicht unternommen. Daher
ist im Sinne einer ,Worst-Case“-Betrachtung davon auszugehen, dass die Gebaude
bis zu ihrem Abriss verschiedenen Fledermausarten sowie Vogelarten als Quartier
dienten.

Um potenziell entfallende Brutmdglichkeiten fur Végel zu ersetzen, werden das An-
bringen und der dauerhafte Erhalt von insgesamt acht Nisthilfen an den neuen Ge-
bauden innerhalb des Plangebiets festgesetzt.

Um den potenziellen Wegfall von Fledermausquartiere zu kompensieren, werden
das Anbringen und der dauerhafte Erhalt von insgesamt finf Fledermauskasten
bzw. -hoéhlen auf den offentlichen Griunflachen innerhalb des Plangebiets und — da
hier keine ausreichende Anzahl von geeigneten Bestandsbaumen vorliegt — im Be-
reich der im Osten an den Geltungsbereich angrenzenden, auf stadtischem Grund-
stuck liegenden Gehoélzbestéande festgesetzt. Die Realisierung wird in einem stadte-
baulichen Vertrag mit dem Investor gesichert.

Baumhdhlenbriter

Durch Umsetzung des Bebauungskonzepts ist aufgrund von notwendigen Ro-
dungsmafinahmen mit einem Verlust von Habitaten von Baumhohlen bewohnenden
Vogelarten zu rechnen. Daher werden im Bebauungsplan KompensationsmalR3nah-
men zur Errichtung von Ersatzhabitaten festgesetzt. Diese sehen das Aufh&ngen
und den dauerhaften Erhalt von Nisthilfen auf den offentlichen Grinflachen und — da
hier keine ausreichende Anzahl von geeigneten Bestandsbaumen vorliegt — zusatz-
lich im Bereich der an den Geltungsbereich angrenzenden, auf stadtischem Grund-
stuick liegenden Baumbestande vor. Die Realisierung wird in einem stadtebaulichen
Vertrag mit dem Investor gesichert.
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5.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
vorgenommen (siehe ,Schalltechnische Untersuchung®, Bericht Nr. 14-2523 vom
01.07.2014 der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt).

Hierbei wurden detaillierte Untersuchungen zu Verkehrs-, Gewerbe, und Sport-
larmeinwirkungen auf das Plangebiet angestellt. Hinsichtlich des stdlich gelegenen
Gewerbegebietes sowie der Ostlich gelegenen Sportanlage ist in Bezug auf das
Plangebiet kein Immissionskonflikt zu erwarten. Die fur allgemeine Wohngebiete zu-
lassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung werden ohne zusatzliche LarmschutzmalRnahmen eingehalten.

Aufgrund der sddlich bzw. 6stlich angrenzenden Strallen ,Obere Riedstral3e® bzw.
»oybilla-Merian-Stralle“ sowie der sudlich verlaufenden Eisenbahnstrecken (6stliche
Riedbahn) sind hingegen Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte der
DIN 18005 am sudlichen Rand des Plangebiets zu erwarten.

Im Tagzeitraum ist unter Berlcksichtigung der vorhandenen Larmschutzanlage
(Larmschutzwall und -wand entlang der ,Sybilla-Merian-Straf3e®) fast im gesamten
Plangebiet in Erdgeschosshéhe der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von tags 55 dB(A) eingehalten. Lediglich am sudlichen Rand des
Plangebietes kommt es zu Orientierungswertliberschreitungen um weniger als
2 dB(A). Somit sind insbesondere die AulBenwohnbereiche (Garten, Terrassen)
ausreichend vor Schienenverkehrslarmeinwirkungen geschiitzt und uneingeschrankt
nutzbar. In héheren Geschosslagen nehmen die Beurteilungspegel tags aufgrund
der abnehmenden Abschirmwirkung der Larmschutzanlage zu. Selbst im 2. OG lie-
gen die tags am sudlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes auftretenden Orien-
tierungswertiiberschreitungen jedoch innerhalb des Abwagungsbereiches von
5 dB(A).

Im Nachtzeitraum ist in Erdgeschosshohe lediglich an den Nordfassaden der ge-
planten Wohngebaude der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohn-
gebiete von nachts 45 dB(A) eingehalten. Am sudlichen Rand des Plangebietes
kommt es zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 12 dB(A).

Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche
wurden daher im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung diverse Mal3hahmen
zum Schallschutz betrachtet. Hierzu gehéren MalRhahmen an der Quelle sowie akti-
ve wie passive MaRnahmen.

MaRRnahmen an der Quelle

Bezlglich der Larmeinwirkung durch die Bahn wéaren folgende Moéglichkeiten zur
Umsetzung von Malinahmen an der Quelle denkbar: Reduzierung der zul&dssigen
Hochstgeschwindigkeit oder des Zugaufkommens auf den Bahnstrecken. Erfah-
rungsgemal sind jedoch solche Mdglichkeiten zur LArmreduzierung bei der Deut-
schen Bahn AG nicht durchzusetzen und wurden daher im vorliegenden Bauleit-
planverfahren nicht weiter betrachtet.

Zur Reduzierung der durch die ,Obere Riedstrale“ bzw. ,Sybilla-Merian-StralRe*
verursachten Verkehrslarmimmission waren folgende Maflinahme an der Quelle
denkbar: Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf
30 km/h im Bereich o.g. Stralenziige. Durch diese Malihahme ware im Tagzeitraum
mit einer Pegelminderung von ca. 2,5 dB(A) zu rechnen. Diese MalRnahme wurde
jedoch im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht weiter betrachtet, da dies den
Verkehrsfluss der StralRen stark beintrachtigen und somit die Leichtigkeit des vor-
handenen Verkehrs negativ beeinflussen wirde.
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Aktive SchallschutzmalRnahmen

Zur Erreichung der Orientierungswerte der DIN 18005 wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung folgende aktive Schallschutzmal3ihahmen skizziert:
Erhéhung vorhandener Larmschutzanlagen entlang der ,Oberen Riedstra’e” bzw.
»oybilla-Merian-Strale“ um mind. 10 m sowie eine Verlangerung des vorhandenen
Larmschutzwalls entlang der ,Oberen Riedstrale® um ca. 100 m in Richtung Wes-
ten. Dieser Vorschlag zur Konfliktbewaltigung wurde jedoch im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung nicht weiter betrachtet, da eine solche Mal3nahme aus stad-
tebaulichen Griinden (Stérung des Stadtbildes) sowie aus verkehrstechnischer Hin-
sicht (Unterbrechung vorhandener Zufahrt von ,Obere Riedstrale® auf Stralle
,Neues Leben®) nicht zu vertreten gewesen ware.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Da eine Umsetzung von MalRnahmen an der Quelle sowie von aktiven Schall-
schutzmalRnahmen aus oben dargelegten Griinden nicht weiter verfolgt wurde, wur-
den mdgliche passive SchallschutzmalRhahmen untersucht. Im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung wurden fir die geplanten Gebaude geschossweise die
Larmpegelbereiche ermittelt. Hiernach liegen die geplanten Wohnhduser in den
Larmpegelbereichen | bis Ill. Die Larmpegelbereiche bilden die Grundlage fir den
objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109-5 gegen Auf3enlarm, d.h.
fur die Bemessung der Schalldammung von z. B. Fenstern und schalldammenden
Luftungseinrichtungen.

Die Bereiche mit den Larmpegelbereichen Il und Il sind im Bebauungsplan zeichne-
risch dargestellt. Mit der Festsetzung der Larmpegelbereiche verbinden sich Anfor-
derungen zur Ausgestaltung der Auf3enbauteile (Fassaden / Fenster) bei neu zu er-
richtenden baulichen Anlagen.

5.12 Pflanzvorschriften

5.12.1 Anpflanzen von Baumen

Die Pflanzung von stra3enbegleitenden Baumen in der Stralle ,Neues Leben® er-
folgt zur gestalterischen Aufwertung des StralRenraums. Sie dient als Ersatz fur den
Wegfall der Gehdlze entlang der Westgrenze des ehemaligen Schulgrundstlicks
und zur Eingriinung der im Stral3enraum vorgesehenen 6ffentlichen Parkplatze. Der
StralRenquerschnitt weist mit ca. 10 m eine ausreichende Breite auf. Die genauen
Standorte der anzupflanzenden Baume werden im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung festgelegt.

Die anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken gewahrleisten eine Durch-
grinung des Baugebiets, Begriinung der StralRenrdume und Eingriinung der priva-
ten Parkierung. Von der Verpflichtung zur Anpflanzung von Einzelbdumen kénnen
Ausnahmen zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass bestehende Baume
dauerhaft erhalten werden.

Allgemein dienen die neu zu pflanzenden Baume auch der Kompensation der weg-
fallenden, der Baumschutzsatzung unterliegenden Baume (siehe auch Ziffer 3.3.1).

5.12.2 Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient unter anderem der Rickhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so teilweise kompensiert wer-
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den. Gleichzeitig konnen sich die begrinten Dachflachen positiv auf die lufthygieni-
sche Situation und die lokalklimatischen Verhéltnisse auswirken.

5.12.3 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Den Geholzen am Sudrand des Plangebiets kommt eine Vielzahl von 6kologischen
Funktionen zu. Sie sind Teil einer Lebensraumstruktur fur Flederm&ause und Be-
standteil des ortsbildpragenden Gehélzsaums, der sich entlang des sudlichen und
Ostlichen Rands des ehemaligen Schulgrundstiicks erstreckt. Die sudliche o6ffentli-
che Grunflache wird deshalb als Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der Anlage von Kinderspielplatzen steht
diese Festsetzung bei einer entsprechenden Bertlicksichtigung der Bestandsbdume
nicht entgegen.

Auch fur die Baume innerhalb des Plangebiets, die in die vorgesehene Bebauungs-
und Freiraumstruktur integriert werden kénnen, wird aufgrund ihrer vielfaltigen 6ko-
logischen Funktionen eine Erhaltung festgesetzt. Gleichzeitig wirkt sich eine Erhal-
tung von bereits ausgewachsenen Baumen positiv auf das Erscheinungsbild des
neuen Wohnquartiers aus. Dies gilt insbesondere flr den markanten, frei stehenden
Ahorn, der kinftig im mittleren Quartierspark seine pragende Wirkung entfalten soll.

5.12.4 Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzung zur Begrinung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient der
Durchgriinung und ansprechenden Gestaltung des neuen Wohngebiets. AuRerdem
wirkt sich die Begrunung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und
siedlungsklimatische Situation, die Lebensraumfunktion der Flachen und das Sied-
lungsbild aus.
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6. KENNZEICHNUNG ALS MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTETE
FLACHEN

Ostlich der StraRe ,Neues Leben“ befindet sich ein Gelandestreifen, der unter der
Objektnummer 06665 im Altlastenkataster der Stadt Mannheim verzeichnet ist. Die
Flache wurde in der Vergangenheit als ,Wilde Ablagerungsflache® fur Mull und Bau-
schutt genutzt. Im Rahmen einer umwelttechnischen Untersuchung (RT Consult
GmbH, 26.09.2012) wurden in Teilbereichen Schadstoffbelastungen (abfallrechtli-
che Zuordnung gemafld VwV-Boden Baden-Wirttemberg bis Z2 aufgrund erhohter
PAK-Werte) im Untergrund festgestellt. Auch in einer vertiefenden umwelttechni-
schen Untersuchung (Dr. Pfirrmann, 26.03.2015) wurden Schadstoffbelastungen
nachgewiesen, die insbesondere im nordlichen Teil aufgrund erhohter PAK-
Konzentrationen abfallrechtlich >Z2 einzustufen sind. Hinzu kommen neben PAK
stellenweise auch Blei- und Sulfat-Konzentrationen in bodenschutzrechtlich und ab-
fallrechtlich relevanten GroéfRenordnungen. Aus diesem Grund wird der Bereich als
Flache gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen be-
lastet sind.

Ausgehend von der bisherigen Nutzung (dichter Geholzbestand am Rand des
Schulhofs) und unter Beriicksichtigung des Grundwasserflurabstands von ca. 8-9 m
ist nicht von einer Gefahrdung der Schutzgiiter Mensch und Grundwasser auszuge-
hen und ein diesbezliglicher Handlungsbedarf nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund der kiinftigen Nutzung (geplante Wohnbebauung) ist es jedoch
vorgesehen, die Auffillungen der Altablagerung auszubauen und entsprechend der
abfallrechtlichen Zuordnungen zu verwerten bzw. zu entsorgen. Dies wird im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor geregelt. Nach Durchfiihrung der
Malnahme kann dann eine Loschung der Flache aus dem Altlasten- und Boden-
schutzkataster erfolgen.

Im Rahmen einer geotechnischen und umwelttechnischen Untersuchung (Dr. Pfirr-
mann, 14.07.2014) wurde auf weitere Erdwaélle im Plangebiet hingewiesen, von de-
nen nicht ausgeschlossen werden konnte, dass auch sie zu den Altablagerungen
gehoren. Im Rahmen der o.g. vertiefenden umwelttechnischen Untersuchung (Dr.
Pfirrmann, 26.03.2015) konnte jedoch festgestellt werden, dass deren Material un-
belastet ist und abfallrechtlich die Z0-Werte der VwV-Boden sowie bodenschutz-
rechtlich die Vorsorgewerte des Bundes-Bodenschutzgesetzes einhélt.

Weiter wurde im Rahmen der geotechnischen und umwelttechnischen Untersu-
chung (Dr. Pfirrmann, 14.07.2014) auf eine Tragschicht aus Schotter, Kies, Sand
und vereinzelten Betonbruchstiucken im Bereich der ehemals Uberbauten und ver-
siegelten Flachen hingewiesen, fir deren Material aufgrund hoher Sulfat- und Ar-
sen-Gehalte eine freie Verwertung am Standort zunachst ausgeschlossen wurde. Im
Rahmen der o.g. vertiefenden umwelttechnischen Untersuchung (Dr. Pfirrmann,
26.03.2015) konnte dies jedoch nicht bestatigt werden. Vielmehr konnte das Materi-
al abfallrechtlich in die Zuordnungsklasse Z1.1 gestellt werden, so dass einer ent-
sprechenden Verwertung in technischen Bauwerken am Standort (z.B. unterhalb
von Stral3e und Wegen oder als Verfullmaterial von Leitungsgrében oder Arbeits-
raumen) abfallrechtlich nichts entgegensteht. Unter bodenschutzrechtlichen Aspek-
ten liegt keine Uberschreitung der Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Mensch
bei den Nutzungsszenarien Kinderspielflachen und Wohngebiete vor.

Seite 31



Bebauungsplan Nr. 73.6.1 ,Wohnquartier Korbangel / ,Neues Leben* Beschlussanlage Nr. 8
25.08.2015 Begriindung

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

7.1 Gestaltung der Dacher

Die Festsetzung von Flachdachern erfolgt aus stadtgestalterischen Grunden zur Si-
cherstellung eines einheitlichen Erscheinungsbilds des gesamten Wohnquartiers.
Diese Dachform steht im Gegensatz zu den Satteldachern der angrenzenden Be-
standsbebauung und dient als Kennzeichen des neuen Stadtbausteins. Sie ermdg-
licht die Umsetzung zeitgendssischer Architektur sowie die extensive Begriinung der
Dachflachen.

Die Pflicht zu einer einheitlich gestalteten Dachneigung bei aneinander gebauten
Doppelhausern und Hausgruppen sichert ein ruhiges und einheitliches Erschei-
nungsbild.

7.2 Vordacher

Zur Vermeidung von dominant wirkenden Vordachkonstruktionen sowie zur Ge-
wahrleistung eines einheitlichen Erscheinungsbilds sowohl der einzelnen Gebaude-
gruppen als auch des gesamten neuen Wohnquartiers werden Regelungen zur Ge-
staltung von Vordachern getroffen. Abweichungen hiervon sind lediglich im Gebiet
WAZ2 bei Anlagen fiur soziale Zwecke (z.B. Kinderhaus) zuléssig, da eine solche
Nutzung groRere Vordacher erfordern kann und sich die Nichtwohnnutzung auch
unter architektonischen Aspekten widerspiegeln darf.

7.3 Fassadengestaltung

Die Regelungen zur Fassadengestaltung erfolgen aus stadtgestalterischen Griinden
zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbilds des Wohnquartiers.

Inshesondere wird festgesetzt, dass aneinander gebaute Doppelhauser oder Haus-
gruppen hinsichtlich Materialwahl, Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung
einheitlich zu gestalten sind. Es ist zwar beabsichtigt, dass die Errichtung der Dop-
pelhduser und Hausgruppen durch einen Investor erfolgt, sodass ein einheitliches
Erscheinungsbild gesichert ist. Die Festsetzung dient daher vor allem der langfristi-
gen Sicherung des Stadtbilds nach der Verdul3erung der Einzelhduser durch den
Investor.

7.4 Gestaltung der obersten Geschosse

Die Regelung fir die Hausgruppe westlich des Gebiets WA2 zum Zuriicktreten von
Geschossen oberhalb des zweiten Vollgeschosses erfolgt aus stadtgestalterischen
Griunden. Damit wird sichergestellt, dass ein mdgliches drittes Vollgeschoss nur als
Staffelgeschoss realisiert werden kann und auf diese Weise optisch weniger in Er-
scheinung tritt.

7.5 Werbeanlagen und Automaten

Die Regelungen zu Werbeanlagen und Automaten sichern den gewiinschten Cha-
rakter der Neubebauung als Wohnquartier. Den Belange hinsichtlich einer Eigen-
werbung bei Nichtwohnnutzungen wird in ausreichendem MalRRe Rechnung getra-
gen.
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7.6

7.7

7.8

7.9

Begriindung

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Durch die Beschrankung von Abgrabungen auf die hierfir festgesetzten Flachen
kann verhindert werden, dass innerhalb des Gebiets Untergeschosse optisch stark
in Erscheinung treten und als zuséatzliches Geschoss wahrgenommen werden.

Die Regelung zur Begrenzung von Gelandemodellierungen sichert ein harmoni-
sches Erscheinungsbild der zusammenhangenden Gartenflachen der Wohngrund-
stucke.

Einfriedungen

Die Regelungen zu Hohe und Ausgestaltung von Einfriedungen erfolgen aus stadt-
gestalterischen Griinden. Sie dienen der Sicherung eines ansprechenden und ein-
heitlichen Erscheinungsbilds des neuen Wohngebiets. Um dem Wohngebiet einen
offenen Charakter zu verleihen, werden Einfriedungen nur auRerhalb der Vorgarten-
zonen zugelassen. Auf den Eingangsseiten der Wohngebaude zu den offentlichen
StralRenrdumen und den Wohnwegen kdnnen so offene flieRende Raume entste-
hen.

Fur ein Kinderhaus ist aus betrieblichen Griinden eine héhere Einfriedung erforder-
lich. Weiter ist es nicht ausgeschlossen, dass Einfriedungen innerhalb der Vorgar-
tenzone und in einer abweichenden Gestaltung notwendig sind. Dem wird durch
entsprechende Regelungen fir Anlagen fur soziale Zwecke im allgemeinen Wohn-
gebiet WA2 und in der privaten Griunflache Rechnung getragen.

Die Regelung zum Verzicht auf Streifenfundamente und zum Abstand zwischen
Erdoberflache und Zaun dient der Gewahrleistung einer Durchlassigkeit fir Kleintie-
re.

Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes werden Regelungen zu Gréfe
und Gestaltung von Sichtblenden zwischen Terrassen getroffen.

Standorte fur Restmill- und Wertstoffbehéalter

Durch die festgesetzte Abschirmung von Miillbehéltern wird deren stérende Wirkung
vermieden und so das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebiets positiv beein-
flusst.

AulRenantennen

Die Regelungen zu AuRenantennen dienen der Sicherung eines geordneten Er-
scheinungsbilds. Dem Recht auf Informationsfreiheit wird in ausreichendem Malie
Rechnung getragen.
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8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 Umweltbelange

Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 73.6.1 ,Wohnquartier Korbangel / Neues Leben (ehem.
Theodor-Heuss-Schule® wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren
wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach
§ 2a Nr.2 BauGB kann abgesehen. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung zu berlcksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR § la Abs. 3 BauGB ist grund-
satzlich anzuwenden. Gleichzeitig sind jedoch Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; sie erfordern deshalb i.S.d.
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB keinen Ausgleich.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fiir die Ermittlung der Belange
des Umweltschutzes

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erfolgt auf
Grundlage der Erkenntnisse Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans, die
durch Bestandsaufnahmen der ortlichen Situation gewonnen wurden. Zudem liegen
aus der Planungsinformation der Behdrden AuRerungen mit Umweltbezug vor.

Bei der Realisierung der Planung sind auf die zu betrachtenden Umweltaspekte fol-
gende Wirkungen zu erwarten:

- Flachenversiegelung

- Uberbauung mit Hochbauten

- Bodenabtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Larmimmissionen im neuen Wohngebiet durch Nutzungen im Umfeld

Ausgehend von diesen Wirkungen lasst sich hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Umwelt ein mdgliches Untersuchungsgebiet auf den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans sowie auf die unmittelbar angrenzenden Bereiche beschran-
ken.

Zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt ergab sich die Er-
forderlichkeit, Uber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme des Plangebiets und von
weiteren vorhandenen Datenquellen hinaus die folgenden Aufgabenstellungen
durch zusatzliche Gutachten zu bearbeiten:

- Untersuchung der Schadstoffbelastung des Untergrunds im Bereich einer Altab-
lagerung und Ermittlung von evtl. Gefahrdungspotenzialen bzw. einer Entsor-
gungsrelevanz (Umweltaspekt Boden).

- Ermittlung des Vorkommens von geschutzten Tierarten im Plangebiet und Fest-
legung von Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatSchG (Umweltaspekt Tiere
und Pflanzen).

- Ermittlung der Larmimmissionen im Bereich der Neubebauung durch Nutzun-
gen im Umfeld (Gewerbe, Sportanlagen, Straf3en- und Schienenverkehr) sowie
Festlegung von LarmschutzmalRnahmen (Umweltaspekt Mensch).
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Hinsichtlich evtl. Auswirkungen auf die siedlungsklimatischen Verhaltnisse durch die
Planung sind die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse 2010 ausreichend, so dass be-
zuglich des Umweltaspekts Klima keine vertiefenden Untersuchungen erforderlich
sind.

Im Folgenden werden jeweils fur die einzelnen Umweltaspekte die zu erwartenden
Auswirkungen bei Umsetzung der Planung sowie MalBhahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aufgezeigt. Dabei wird
vom tatséchlichen Ist-Zustand im Plangebiet ausgegangen.

In diesem Zusammenhang wird aber auch darauf hingewiesen, dass es fir die Fl&-
chen des Plangebiets auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechts (Bebau-
ungsplane Nr. 73/6 und Nr. 59/12) eine bauliche Nutzung zuléssig ist, die die bishe-
rige bauliche Nutzung (Schulgebaude) Ubersteigt. Aus diesem Grund werden die
Auswirkungen, die aus der Planung resultieren, mit denen, die sich aus einer voll-
standigen Ausnutzung des bisherigen Planungsrechts ergeben wirden, verglichen.

8.1.1 Umweltaspekt Boden

Bestandsaufnahme

Im Plangebiet, das sich im Ablagerungsgebiet quartarer Sedimente von Rhein und
Neckar im Oberrheingraben befindet, liegen unterhalb von hauptsachlich sandigen
anthropogenen Auffiillungsmaterialien sandig bis schluffige Deckschichten vor.

Die Béden des Plangebiets sind inshesondere in den ehemals Uberbauten und ver-
siegelten Bereichen sowie im Bereich der Erdwalle durch Umlagerung, Verdichtung
und das Einbringen von Fremdmaterial anthropogen tberformt.

Entlang der StralBe ,Neues Leben® ist ein ca. 8-14 m breiter Gelandestreifen unter
der Objektnummer 06665 im Altlastenkataster der Stadt Mannheim verzeichnet.
Diese Flache wurde in der Vergangenheit als ,Wilde Ablagerungsflache® genutzt. Im
Rahmen von umwelttechnischen Untersuchungen (RT Consult GmbH, 26.09.2012,
Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann, 26.03.2015) konnten Schadstoffbelastungen,
insbesondere durch PAKSs, festgestellt werden.

Bestandsbewertung

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und der Vorbelastung im Bereich der
Altablagerung kommt dem Umweltaspekt Boden innerhalb des Plangebiets nur eine
geringe Bedeutung zu.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung
und Uberbauung von ca. 7.900 m2 anthropogen iiberformten Boden (fiir Hauptanla-
gen auf den Bauflachen, Stral3enflachen, geschatzter Anteil von 10 % auf den 06f-
fentlichen Griinflachen); zusatzlich ist die Versiegelung von weiteren Flachen fur
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur Nebenanlagen zulassig (An-
lagen gemaf § 19 Abs. 4 BauGB). Dies ist mit einem Verlust der noch verbliebenen
Bodenfunktionen verbunden. In den Freibereichen der Neubebauung ist von einer
Uberformung der Béden durch Umlagerung, Auftrag von Fremdmaterial oder Ver-
dichtung auszugehen, wodurch die Bodenfunktionen beeintrachtigt werden.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begrenzung der Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet WALl anhand der
festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen und im allgemeinen Wohnge-
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biet WA2 anhand der festgesetzten Grundflachenzahl bzw. maximal zulassigen
Grundflache

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Zufahrten und Hof-
flachen

- Freihaltung von drei offentlichen Griinflachen von einer Bebauung

- Fachgerechte Entsorgung von schadstoffbelastetem Bodenmaterial aus dem
Bereich der Altablagerung im Zuge von Aushubarbeiten

Bewertung der Auswirkungen

Da uberwiegend anthropogen Uberformte und vor Abbruch der Schulgebaude teil-
weise versiegelte Bdden betroffen sind, die nur eine geringe Wertigkeit aufweisen,
ergeben sich beim Umweltaspekt Boden insgesamt keine erheblichen Auswirkun-
gen.

Durch die Entfernung von schadstoffbelastetem Bodenmaterial ergeben sich im Be-
reich der Altablagerung positive Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplane Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Ausgehend vom bisherigen Planungsrecht ist unter Beriicksichtigung der festge-
setzten GRZ von 0,4 bereits eine Versiegelung von ca. 7.350 m? fur Hauptanlagen
zulassig. Hinzu kommen weitere Flachen fur Nebenanlagen, die sich nicht quantifi-
zieren lassen und die nicht durch Festsetzungen oder gesetzliche Vorschriften be-
grenzt sind. Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch das neue Planungs-
recht nicht zu einer wesentlich hbheren Versiegelung im Plangebiet kommit.

Umweltaspekt Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser:

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Nachstgelegene
Oberflachengewasser sind der ca. 2 km westlich gelegene Altrheinarm der Friesen-
heimer Insel und der 3 km stdlich gelegene Neckar.

Grundwasser:

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit quartare / pliozéne Sande und
Kiese im Oberrheingraben. Grundwasserleitende Gesteine sind Feinsande, Kiese
und Lehme. Es handelt sich um schlecht durchléassige Grundwasserleiter mit gerin-
ger Verschmutzungsempfindlichkeit. Der Grundwasserflurabstand liegt i.d.R. bei ca.
8 bis 9 m.

Im Bereich der Altablagerung entlang der Stral3e Neues Leben liegt eine Verunrei-
nigung des Untergrunds vor, durch die aufgrund der vergleichsweise geringen Be-
lastung und dem grof3en Flurabstand nicht von einer Grundwassergefahrdung aus-
zugehen ist.

Bestandsbewertung

Da es sich beim Oberrheingraben um eine der wichtigsten Grundwasserlandschaf-
ten in Baden-Wirttemberg handelt, kommt den unversiegelten Bereichen des Plan-
gebiets eine hohe Bedeutung fur die Grundwasserriickhaltung und -neubildung zu.

Auswirkungen

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird in Teilen des Geltungs-
bereichs die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers reduziert und die
Grundwasserneubildung verringert.
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MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
- Extensive Begriinung der Dachflachen

- Versickerung von Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen in den
offentlichen Grinflachen

- Versickerung von Niederschlagswasser der privaten Baugrundstiicke mittels
Rigolen auf den Grundstiicken selbst

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Hofflachen

- Fachgerechte Entsorgung von schadstoffbelastetem Bodenmaterial aus dem
Bereich der Altablagerung im Zuge von Aushubarbeiten

Bewertung der Auswirkungen

Aufgrund des im Vergleich zum betroffenen Grundwasserkérper geringen Umfangs
der Neuversiegelung innerhalb des Geltungsbereichs sowie der o0.g. Verringe-
rungsmafRnahmen ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Mit erheblichen
Auswirkungen durch Schadstoffeintrédge ins Grundwasser ist nach Umsetzung o.g.
MaRnahmen ebenfalls nicht zu rechnen.

Durch die Entfernung von schadstoffbelastetem Bodenmaterial wird die Gefahr von
Schadstoffeintragen ins Grundwasser verringert.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungspldne Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht ergibt sich kein wesentlich hoherer Ver-
siegelungsgrad innerhalb des Plangebiets. Somit ergibt sich auch keine wesentliche
Verschlechterung der Situation beim Umweltaspekt Wasser.

8.1.3 Umweltaspekt Luft

Bestandsaufnahme

Im Plangebiet kommen vor allem an den ndérdlichen, stdlichen und westlichen Ran-
dern Vegetationsstrukturen in Form von Baumen und Strauchern vor, die durch die
Sauerstoffproduktion oder die Filterung von Staub bzw. gasférmigen Verunreinigun-
gen aus der Luft eine lufthygienische Ausgleichsfunktion besitzen.

Als Emissionsquelle fir Luftschadstoffe im Umfeld des Plangebiets sind der Haus-
brand sowie der Verkehr auf den umgebenden Stral3en zu nennen.

Bestandsbewertung

Dem Umweltaspekt Luft kommt im Plangebiet aufgrund der vorhandenen lufthygie-
nisch relevanten Vegetationsstrukturen eine mittlere Bedeutung zu.

Ausgehend von der aufgelockerten Struktur der Umgebungsbebauung, der geringen
Verkehrsstarken auf den unmittelbar angrenzenden Wohngebietsstralen und des
grolReren Abstands zu den hoher belasteten, Ubergeordneten Straf3en ergibt sich
keine relevante Vorbelastung.

Auswirkungen

Durch die Neubebauung kommt es zum Verlust des tUberwiegenden Teils der Ge-
holze im Plangebiet und damit von klimaaktiven Vegetationsstrukturen. Weiter resul-
tieren aus der Neubebauung in geringem Umfang zusatzliche Emissionen von Luft-
schadstoffen (Stralenverkehr, evtl. Hausbrand).
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MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Erhalt von Gehdlzbestanden im Suden des Plangebiets sowie von Einzelbdu-
men

- Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen

- Pflanzung von Baumen in der Straflte ,Neues Leben® sowie auf den Baugrund-
stucken

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen
- Extensive Begriinung der Dachflachen

Bewertung der Auswirkungen

Ausgehend vom Umfang des Verlusts an lufthygienisch relevanten Vegetations-
strukturen und unter Beriicksichtigung der o.g. MaBnahmen ist beim Umweltaspekt
Luft zwar nicht mit einer Verbesserung der Situation zu rechnen, es sind aber auch
keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplane Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechts ware ein vollstandiger Verlust der
lufthygienisch wirksamen Geholzstrukturen zulassig. AufRerdem sind keine Rege-
lungen zur Neuanpflanzung von Gehdlzen enthalten. Somit ist davon auszugehen,
dass sich beim Umweltaspekt Luft aus dem geénderten Planungsrecht im Vergleich
zum bisherigen Planungsrecht keine Verschlechterung ergibt.

8.1.4 Umweltaspekt Klima

Bestandsaufnahme

Nach dem Abbruch der Schulgebédude und der Flachenentsiegelung sind die ge-
samten Flachen des Plangebiets jetzt als Kaltluftentstehungsflache klimaaktiv wirk-
sam und nicht nur — wie seither - der sudliche Teil.

Der im Osten ans Plangebiet angrenzende Griinzug Mannheim Nord hat eine hohe
Bedeutung als Frischluft-/Kaltluftleitbahn. Beim Plangebiet liegt zudem die Beson-
derheit vor, dass es sich unmittelbar an einer extremen ,Engstelle” bzw. ,Einschni-
rung”“ dieses Grinzugs befindet (siehe Stadtklimaanalyse Stadt Mannheim, 2010).

Bestandsbewertung

Der Umweltaspekt Klima weist im Plangebiet aufgrund der klimaaktiven Wirkung der
Freibereiche eine mittlere Bedeutung auf. Aufgrund der Lage des Plangebiets an ei-
ner ,Engstelle“ des Grinzugs Mannheim Nord liegt eine hohe Empfindlichkeit gegen
eine Bebauung vor; dies lasst sich damit begriinden, dass die durch die ohnehin nur
geringe Breite des Griinzugs induzierten Ausgleichsstrémungen von einer méglichst
geringen Barrierewirkung abhéngig sind.

Auswirkungen

Durch die Neubebauung kommt es zum Verlust von klimaaktiven Flachen. Gleich-
zeitig kommt den neuen Wohngeb&uden hinsichtlich des Luftaustauschs im Verlauf
des Griinzugs Mannheim Nord eine Barrierewirkung zu.
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MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgdleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begrenzung der Gebaudehthen auf maximal 3 Geschosse zur Verringerung
der Barrierewirkung fur einen Luftaustausch

- Weitgehendes Freihalten eines Gelandestreifens mit ca. 25 m Breite (zwischen
dem Larmschutzwall 6stlich des Plangebiets und dem neuen Wohngebiet) von
Wohngebauden durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zur Vermeidung einer weiteren Reduzierung der Breite der ,Engstelle® des
Grinzugs und damit der Luftleitbahn

- Ausweisung von drei 6ffentlichen Grunflachen mit Verbindung zum Griinzug
Mannheim Nord zur Forderung des Luftaustauschs zwischen der Luftleitbahn
und den bestehenden und neuen Siedlungsflachen

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstucksfreiflachen
- Extensive Begriinung der Dachflachen

Bewertung der Auswirkungen

Insgesamt ist durch die Neubebauung zwar keine Verbesserung der siedlungsklima-
tischen Verhéltnisse im Plangebiet und seinem Umfeld zu erwarten. Auch resultiert
keine Verbreiterung der Frischluft-/Kaltluftleitbahn an seiner ,Engstelle“. Ausgehend
von der GrolRe des Plangebiet und unter Berlcksichtigung der o.g. Malinahmen
werden die aus der Neubebauung resultierenden Auswirkungen so weit minimiert,
dass sich beim Umweltaspekt Klima keine erheblichen negativen Auswirkungen er-
geben.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungspldne Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht ergibt sich in der Summe keine wesent-
lich héhere Flacheninanspruchnahme innerhalb des Plangebiets. Hinsichtlich der
Eingriffe bzw. Einengung in die Luftleitbahn durch die Errichtung von Gebauden re-
sultieren aus dem neuen Planungsrecht keine Veranderungen; die o0.g. Freihaltung
eines Gelandestreifens von ca. 25 m Breite zum Larmschutzwall wird auch durch
die Uberbaubaren Grundstlicksflachen des bisherigen Planungsrechts gewahrleistet.
Wahrend das bisherige Planungsrecht eine Freihaltung des sidlichen Teils des
ehemaligen Schulgrundstiicks von Bebauung sichert, setzt das neue Planungsrecht
drei groRRziigige offentlichen Grinflachen fest, durch die neue Wohnbebauung mit
den angrenzenden Freiraumen verzahnen. Insgesamt ergibt sich durch das neue
Planungsrecht im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht beim Umweltaspekt Kli-
ma keine Verschlechterung.

8.1.5 Umweltaspekt Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme

Biotoptypen

Im nérdlichen Teil des ehemaligen Schulgrundstticks liegen — bedingt durch die er-
folgten Abbruch- und EntsiegelungsmalRnahmen — Rohbodenbereiche mit Bauschutt
vor, auf denen die Sukzession mit Ruderalfluren und aufkommenden Gehdlzen ein-
setzt. Der sudliche Teil lasst mit verwilderten Rasen- und Grinlandflachen noch die
ehemaligen Freibereiche des Schulgelandes erkennen.

Am sudlichen Ende des Plangebiets und entlang der Stralde ,Neues Leben® befindet
sich eine Gehdlzstruktur aus B&dumen und Strauchern. Eine Heckenpflanzung mit
nur wenigen Baumen verlauft entlang der StralRe ,Korbangel“. Weitere, z.T. grof3ere
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Laubbaume befinden im Inneren der Flache. Der durch einen hohen Anteil an Bau-
men gekennzeichneten Gehdlzstreifen am Ostrand des ehemaligen Schulgrund-
stiicks liegt bereits auRerhalb des Plangebiets. Es handelt sich Uberwiegend um
standortheimische Gehdlzarten.

Fauna

Im Jahr 2014 wurde das Plangebiet auf Vorkommen von geschitzten Tierarten un-
tersucht (siehe Artenschutzrechtliches Gutachten, Biro Bioplan, Heidelberg,
25.07.2014).

In den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen sidlich und 6stlich der Geholz-
strukturen konnten in ruderalisierten Bereichen drei Exemplare der streng geschiitz-
ten Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen werden. Innerhalb des Plangebiets
konnte diese Art nicht nachgewiesen werden, obwohl eine Eignung der Flachen als
Lebensraum nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen wurden insgesamt 18 Vogelarten
nachgewiesen, davon zwolf als Brutvogel. Mit Turkentaube (Streptopelia decaocto),
Haussperling (Passer domesticus), Mauersegler (Apus apus) und Star (Sturnus vul-
garis) sind vier der Brutvogelarten in der Roten Liste Baden-Wirttemberg (Vorwarn-
liste) gefuhrt. Das Plangebiet und seine Umgebung lassen sich hinsichtlich der Vo-
gelwelt als maRig artenreich einstufen. Bei den nachgewiesenen Arten handelt es
sich um typische Arten im Siedlungsbereich. Weiter muss im Sinne einer ,Wortst-
Case“-Betrachtung davon ausgegangen werden, dass die Schulgebaude bis zu ih-
rem Abriss zahlreichen Geb&udebrutern als Bruthabitat dienten.

Insgesamt wurden 3 Fledermausarten nachgewiesen, die allesamt streng geschitzt
sind und in der Roten Liste Baden-Wirttemberg als stark gefahrdet (Stufe 2) oder
gefahrdet (Stufe 3) eingestuft sind: Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri), Breitfli-
gelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).
Vor allem der Sidzipfel des Plangebiets wird von Fledermausen frequentiert. Die
bestehende Gehdlzstruktur ostlich des Plangebiets ist als Trittsteinhabitat und Leit-
struktur eine wichtige Lebensraumstruktur fir Fledermause. Im Sinne einer ,Worst-
Case“-Betrachtung muss davon ausgegangen werden, dass die Schulgebéude bis
zu ihrem Abriss verschiedenen Fledermausarten als Quartier dienten.

Daruber hinaus liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen von besonders oder
streng geschuitzten und zugleich seltenen oder geféahrdeten Tier- und Pflanzenarten
vor. Ausgehend von den vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebiet und im Um-
feld ist auch nicht davon auszugehen.

Bestandsbewertung

Den Gehdlzstrukturen im Plangebiet kommt aufgrund ihrer Funktion als Lebensraum
fur geschitzte Tierarten eine mittlere Wertigkeit zu. Die tGbrigen Flachen besitzen fur
den Umweltaspekt Tiere und Pflanzen eine geringe Wertigkeit.

Auswirkungen

Aus einer Umsetzung der Planung resultiert ein weitgehender Verlust der innerhalb
des Plangebiets vorliegenden Biotopstrukturen, darunter auch 40 Baume, die der
stadtischen Baumschutzsatzung unterliegen. Diese sind zwar Uberwiegend vital,
weisen aber auch Schadigungen auf. Nur ein Baum kann der Zustandsstufe 1 (ge-
sund, Zustand optimal) zugeordnet werden, sechs Badume der Zustandsstufe 2 (ge-
sund, leichte Fehler, z.B. Wuchsform o.A.), sechs Baume der Zustandsstufe 2-3, 21
Baume der Zustandsstufe 3 (vital aber Schaden an Rinde, Astwerk, Totholz, Wuchs-
form usw.), vier Baume der Zustandsstufe 3-4 sowie zwei Baume der Zustandsstufe
4 (erhebliche Schaden, mechanisch oder schadlingsbedingt).
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Vom Verlust ausgenommen sind die Geholzstruktur am sudlichen Ende des Plan-
gebiets (6ffentliche Griinflache) mit mehreren Baumen, die der Baumschutzsatzung
unterliegen, sowie weitere sechs, der Baumschutzsatzung unterliegenden Einzel-
baume. Fir diese ist ein Erhalt festgesetzt. Dariiber hinaus ist ein Erhalt von weite-
ren Geholzen innerhalb des Plangebiets nicht mdglich.

Damit verbunden ist ein Verlust von Lebensstatten von streng geschitzten Fleder-
mausarten sowie von besonders geschitzten Vogelarten. AuBerdem besteht die
Gefahr der eingriffsbedingten T6tung von Individuen (z.B. beim Féllen von Gehol-
zen). FUr die in den angrenzenden Bereichen vorkommenden Reptilien resultiert bei
einem Einwandern eine Tétungsgefahr durch die Baumaflinahmen im Gebiet.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
- Ausweisung von drei 6ffentlichen Grinflachen

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen

- Erhaltung der Geholzstruktur am Sudrand des Plangebiets sowie von sechs
weiteren Einzelbaumen

- Anpflanzen von ca. 80 Baumen
Hiervon sind insgesamt 60 Stlick als anzupflanzende Baume im Bebauungs-
plan festgesetzt (zehn Baume im 6ffentlichen StraRenraum ,Neues Leben*, 47
Baume im allgemeinen Wohngebiet WAL, drei Stiick im allgemeinen Wohnge-
biet WA2). Hinzu kommen 20 Baume auf den 6ffentlichen Grunflachen entspre-
chend dem Freiflachenkonzept, die jedoch im Bebauungsplan nicht explizit
festgesetzt sind.

- Extensive Begriinung der Dachflachen

- Stellung eines Amphibienschutzzaunes wahrend der Baumal3nahme zum
Schutz von Zauneidechsen in den angrenzenden Flachen und zur Verhinde-
rung einer Einwanderung dieser Tiere ins Plangebiet (dies wird in einem stad-
tebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor geregelt)

- Féllung von Gehdlzen nur aulRerhalb der Vegetationsperiode und der Aktivitats-
zeit von Flederméausen, d.h. nur im Zeitraum 20. Oktober bis 28. Februar

- Anbringen von Fledermausquartieren auf den 6ffentlichen Grinflachen und den
an den Geltungsbereich angrenzenden Baumbestédnden auf Flurstiick Nr.
1351/1

- Anbringen von Nisthilfen fur in Baumhdohlen britende Vogelarten auf den 6ffent-
lichen Grinflachen und den an den Geltungsbereich angrenzenden Baumbe-
standen auf Flurstiick Nr. 1351/1

- Anbringen von Nisthilfen fir Geb&ude bewohnende Vogelarten an der Neube-
bauung innerhalb des Plangebiets

Bewertung der Auswirkungen

Durch die o.g. Mallnhahmen werden neue Lebensraumstrukturen u.a. fur die ge-
schitzten Tierarten geschaffen. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(Totung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten) werden unter Beachtung entsprechender Mal3-
nahmen nicht ausgelost.

Es ist davon auszugehen, dass die Neuanpflanzung von ca. 80 Baumen zur Kom-
pensation des Wegfalls der 40 Baume, die der Baumschutzsatzung unterliegen,
ausreicht.
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Insgesamt verbleiben beim Umweltaspekt Tiere und Pflanzen keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungspldne Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im bisherigen Planungsrecht werden keine Aussagen getroffen bzgl. der Sicherung
von Grinstrukturen sowie vorhandener Fauna. Im Bebauungsplan Nr. 73.6.1
~Wohnquartier Korbangel / Neues Leben (ehem. Theodor-Heuss-Schule)“ hingegen
werden Regelungen zum Erhalt bzw. Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen getroffen. Weiterhin werden MaRRhahmen formuliert, wel-
che einen adaquaten Umgang sowie die Sicherung vorhandener Fauna gewahrleis-
tet. Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht ergeben sich daher beim Umwelt-
aspekt Arten und Biotope durch das neue geénderte Planungsrecht aufgrund der
0.g. MalBhahmen insgesamt positive Veranderungen.

8.1.6 Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild
Bestandsaufnahme

Innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs wird das Plangebiet gegen-
wartig, d.h. nach dem erfolgten Abbruch der Schulgebéaude, als Freiflaiche am Sied-
lungsrand wahrgenommen. Sie ist — bedingt durch die Nutzungsaufgabe und die er-
folgten Abbruch- und Entsiegelungsmafinahmen — durch ein ungeordnetes Erschei-
nungsbild gekennzeichnet. Gleichzeitig ist die Flache aufgrund der ortsbildpragen-
den, dichten Gehdlzstrukturen entlang der StralRen ,Neues Leben® und ,Korbangel®
von aul3en nur begrenzt einsehbar.

Ein weiteres ortsbildpragendes Element sind die Gehdélzstrukturen am sidlichen und
Ostlichen Rand des Plangebiets, die eine raumliche und visuelle Begrenzung bilden.

Bestandsbewertung

Beim Umweltaspekt Orts- und Landschaftsbild kommt den randlichen Gehdlzstruk-
turen als ortsbildpragende Elemente eine mittlere Wertigkeit zu, den Ubrigen Berei-
chen des Plangebiets eine geringe.

Auswirkungen

Durch die Realisierung der geplanten Neubebauung kommt es zum Verlust von ort-
bildpragenden Gehdlzstrukturen entlang der Stralen ,Neues Leben® und ,Korban-
gel“. Die ebenfalls ortsbildprdgenden Gehélze am Sid- und Ostrand des Plange-
biets werden erhalten; im Hinblick auf die geringe Einsehbarkeit der Flache von den
Ostlich angrenzenden Freibereichen ergibt sich keine Veranderung.

Insgesamt kommt es durch die Bebauung zu einer deutlichen Veranderung des
Siedlungsbilds, bei der jedoch eine Struktur beseitigt wird, der gegenwartig eher als
ungeordnete Brachflachen wahrgenommen wird.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begrenzung der Gebaudehdhen

- Sicherung der Kleinteiligen Baustruktur durch die festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen

- Gestalterische Vorgaben beziglich Dach- und Fassadengestaltung, Werbean-
lagen und Automaten sowie Einfriedungen

- Ausweisung von drei 6ffentlichen Grinflachen
- Erhaltung der Gehdlzstruktur am Sidrand des Plangebiets
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- Erhaltung von sechs weiteren Einzelbdumen, darunter ein markanter, ortsbild-
pragender Ahorn innerhalb des mittleren Quartiersparks

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsttcksfreiflachen
- Anpflanzen von Baumen im Stral3enraum der Stralle ,Neues Leben”
- Extensive Begriinung der Dachflachen

Bewertung der Auswirkungen

Durch die Neubebauung wird eine gegenwartig ungeordnete Flache aufgewertet
und ein neuer Stadtbaustein geschaffen, der sich hinsichtlich Baustruktur und Ge-
baudehdhe in die Umgebungsbebauung einfugt. Der Wegfall der Gehélzstruktur ent-
lang der Stralle ,Neues Leben“ wird durch die Neuanpflanzung von Baumen im
StralRenraum kompensiert. Entlang der Strale ,Korbangel® wird eine bauliche
Raumkante geschaffen. Insgesamt resultieren fir den Umweltaspekt Ort-
/Landschaftsbild keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen; vielmehr wird das
Ortsbild aufgewertet.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplane Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im bisherigen Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Baustruktur, zur
Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen sowie zum Erhalt bzw. Neuan-
lage von Grinstrukturen getroffen. Durch das geéanderte Planungsrecht werden da-
gegen dieshezlglich entsprechende Regelungen getroffen, die ein vertragliches
Orts-/Landschaftsbild gewahrleisten. Somit ergeben sich beim Orts-/Landschaftsbild
keine nachteiligen Auswirkungen.

8.1.7 Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Denkmalgeschitzte Objekte liegen im Plangebiet nicht vor. Hinsichtlich mdglicher
archaologischer Funde gibt es gegenwartig keine Hinweise.

Bestandsbewertung

Die Flachen des Plangebiets besitzen eine geringe Empfindlichkeit gegen Eingriffe
in den Untergrund bzw. eine Bebauung.

Auswirkungen

Eine Neubebauung kann zu einem Verlust bzw. einer Zerstérung von potentiell vor-
handenen oberflachennah gelegenen archéologischen Strukturen fiihren.

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Baubegleitende archaologische Beobachtung bei Baumaflnahmen.

Bewertung der Auswirkungen

Durch die o0.g. MalBnahmen konnen evtl. vorhandene archologische Fundstellen
vor einer moglichen Zerstorung festgestellt und gesichert werden. Somit ergeben
sich beim Umweltaspekt Kultur- und Sachguter keine erheblichen Auswirkungen.
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Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplane Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht ergeben sich beim Umweltaspekt Kul-
tur- und Sachguiter durch das neue gednderte Planungsrecht keine Verdnderungen.

8.1.8 Umweltaspekt Mensch
Bestandsaufnahme
Wohnen

Im Plangebiet selbst findet keine Wohnnutzung statt, im Umfeld dominiert das Woh-
nen.

Im Plangebiet kommt es zu Larmimmissionen durch den Verkehr auf den Uberge-
ordneten StralRen im Umfeld (,Obere Riedstralle” im Suden, ,Sybilla-Merian-Stralle®
im Osten) sowie durch im Siuden verlaufende Eisenbahnstrecke (6stliche Riedbahn).
Dadurch werden im Tagzeitraum am sidlichen Rand des Plangebiets in Erdge-
schosshohe die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiets um
weniger als 2 dB(A) Uberschritten. In héheren Geschosslagen sind Orientierungs-
wertliberschreitungen fir weitere Bereiche des Plangebiets festzustellen; sie liegen
jedoch innerhalb des Abwéagungsbereichs von 5 dB(A). Im Nachtzeitraum kommt es
am sidlichen Rand des Plangebiets zu Uberschreitungen des Orientierungswerts
von bis zu 12 dB(A).

Erholung

Eine Erholungsnutzung findet lediglich auf den sudlich und 6stlich ans Plangebiet
anschlie3enden Freibereichen statt. Das ehemalige Schulgel&nde ist zwar seit Ab-
bruch der Schulgebaude nicht mehr umzéaunt und damit 6ffentlich zuganglich, wird
aber nicht in erkennbarem Umfang begangen. Eine erholungsrelevante Infrastruktur
liegt nicht vor.

Kampfmittel

Im Rahmen einer multitemporalen Luftbildauswertung fur das Plangebiet wurden
Blindgangerverdachtspunkte festgestellt. Dartiber hinaus kann das Vorhandensein
weiterer Bombenblindganger nicht ausgeschlossen werden.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet besitzt gegenwartig eine geringe Bedeutung sowohl fiir die Wohn-
und Wohnumfeldfunktion als auch fur die Erholungsfunktion.

Hinsichtlich einer Wohnnutzung ist das Plangebiet durch StrafRen- und Schienen-
verkehrsgerédusche vorbelastet.

Eine potenzielle Vorbelastung besteht durch Kampfmittel im Untergrund.

Auswirkungen

Eine Inanspruchnahme von Flachen mit Bedeutung fiir die Erholung findet durch die
Neubebauung nicht statt.

Ausgehend von der Grol3e des neuen Wohngebiets ist nicht von einer Belastung der
umgebenden Bestandsgebiete durch den aus der Neubebauung resultierenden
Verkehr auszugehen.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Ausweisung von drei 6ffentlichen Grunflachen als Quartiersparks

- Schaffung von FuRwegverbindungen
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- Festsetzung von passiven LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der Wohnbe-
bauung vor Larmimmissionen durch Verkehrslarm

- detaillierte Untersuchung des Baugrunds nach mdéglichen Bombenblindgéngern
im Rahmen der Genehmigungsplanung

- flachenhafte Vorortiiberprufungen im Hinblick auf mogliche Kampfmittel im Un-
tergrund

Bewertung der Auswirkungen

Durch die aufgefihrten MaRnahmen werden die larmbedingten Beeintrachtigungen
einer Wohnnutzung planungsrechtlich geldst, so dass beim Umweltaspekt Mensch
nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist.

In Bezug auf die Wohnnutzung sowie die Erholungsfunktion ergeben sich durch die
Planung von 6ffentlichen Grunflachen positive Auswirkungen.

Durch Untersuchungen des Untergrunds im Hinblick auf mégliche Kampfmittel im
Untergrund werden nachteilige Auswirkungen vermieden.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplane Nr.73/6 und

Nr. 59/12)

Im Gegensatz zum bisherigen Planungsrecht wird durch den neuen Bebauungsplan
die Immissionssituation, die aus dem Nebeneinander von Wohnnutzung und Ver-
kehrslarm resultiert, planungsrechtlich gelést. Das Plangebiet erhalt durch die
Schaffung von o6ffentlichen Grinflachen eine neue Erholungsfunktion fir die zukinf-
tige Wohnbebauung sowie das nahere Wohnumfeld.

8.1.9 Zusammenfassung der Umweltbelange

Insgesamt ergeben sich durch die Anderung des Planungsrechts keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt. Beim Umweltaspekt Mensch ergibt sich sogar eine
Aufwertung bzw. Verbesserung der Situation.

8.2 Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung sollen die
Belange vor allem von Kindern, Jugendlichen, Senioren und mobilitdtseingeschrank-
ten Menschen erfasst werden.

Erfahrungsgemal betreffen viele Aspekte Bereiche, die nicht mehr der Bauleitpla-
nung zuzuordnen sind, sondern dem Vollzug.

Im Rahmen der informellen Planungsinformation wurden aus Sicht der Kinder-
freundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung keine wesentlichen Einwande o-
der Bedenken vorgebracht.

Um den prognostizierten Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen, der aus der neuen
Wohnbebauung resultiert, befriedigen zu kénnen, wird mit dem Gebiet WA2 ein
Standort fur ein Kinderhaus gesichert. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache bericksichtigen die gemalR der
gegenwartigen Bedarfsermittlung erforderliche 2-gruppige Einrichtung. Die im Su-
den angrenzende private Grunflache kann als AufRenbereich genutzt werden, so
dass die fir eine solche Einrichtung erforderlichen Freiflachen zur Verfigung ste-
hen. Gleichzeitig ermdglichen die GrundsticksgréfRe und die Zulassigkeit einer
zweigeschossigen Bebauung auch eine Erweiterung, um auf evtl. kiinftige Bedarfs-
anderung flexibel reagieren zu kénnen. Dartber hinaus sind durch die festgesetzte
Zweckbestimmung auch ergdnzende Nutzungen wie Schuilerhort und bei einer Ab-
nahme des Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen zu einem spateren Zeitpunkt auch
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andere Nutzungen mit sozialen Zwecken wie z.B. Begegnungsstatten fir Familien,
Senioren oder anderen Blrgergruppen zulassig.

Die im Plangebiet vorgesehenen Grinflachen und Kinderspielplatze werden als 6f-
fentliche Flachen gesichert und stehen somit nicht nur den neuen Quartiersbewoh-
nern sondern auch den Einwohnern aus den angrenzenden Bestandsgebieten zur
Verfligung.

Eine barrierefreie und altersgerechte Gestaltung der offentlichen Flachen kann auf
der Ebene des Bebauungsplans nicht geregelt werden. Im Rahmen der Herstel-
lungsplanung wird dies jedoch bericksichtigt. Die Herstellung von Behindertenstell-
platzen erfolgt entsprechend der einschlagigen Richtlinien.

8.3 Verkehr

Durch die vorgesehene Wohnbebauung im Plangebiet ist im Vergleich zur gegen-
wartigen Situation mit einer Zunahme des Kraftfahrzeugverkehrs im Umfeld zu
rechnen. Ausgehend von der Gebietsgrofie ist fir die ans Plangebiet angrenzenden
Stral’en ,Korbangel“ und ,Neues Leben* keine erhebliche Verkehrszunahme zu er-
warten. Die Stralen konnen dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen.
Eine Uberlastung oder eine Erhéhung des Unfallrisikos ist dadurch nicht zu erwar-
ten. Die Belastung der umliegenden Anwohner durch den zusatzlichen ist gegen-
Uber der bestehenden Situation als nicht erheblich einzustufen.

Es ist davon auszugehen, dass dieser Verkehr GUberwiegend Uber die Stralle ,Neues
Leben“ nach Stden zur ,Oberen Riedstralte” abgewickelt wird. Fir die bestehenden
Wohngebietsstrallen der nordlich und westlich des Plangebiets ist somit nicht von
einer nennenswerten Zusatzbelastung und damit auch nicht von einer Betroffenheit
auszugehen.

Offentliche Parkplatze — auch innerhalb des StraRenraums — gehen durch die Reali-
sierung der Planung nicht verloren. Dem zusatzlichen Bedarf an 6ffentlichem Park-
raum durch die Neubebauung wird durch insgesamt 13 zusatzliche Parkplatze
Rechnung getragen (zehn auf der Ostseite der StralRe ,Neues Leben® und drei in
der neuen ErschlieBungsstral3e); dies entspricht einem Anteil von ungefahr 20 %
der nach LBO erforderlichen privaten Stellplatze fir die neue Wohnbebauung. Die
erforderlichen privaten Stellplatze konnen auf den Baugrundstiicken innerhalb des
Plangebiets untergebracht werden. Ihre Anzahl ist so bemessen, dass — bei Interes-
se eines Betreibers - zwei Stellplatze fur Carsharing-Angebote genutzt werden kon-
nen.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung sind nicht zu befurch-
ten.

8.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der neuen Wohnbebauung mit Wasser, Gas und Fernwérme ist
Uber das bestehende Leitungsnetz in den angrenzenden Straf3en gesichert.

Zur Sicherung der Elektrizitatsversorgung fir das neue Wohnquartier sowie Teile
der umliegenden Bebauung ist die Errichtung einer Trafostation im Plangebiet erfor-
derlich. Die erforderliche Flache wird im Bebauungsplan gesichert.

Die Entwasserung des Plangebiets ist im Trennsystem vorgesehen. Die Entsorgung
des kunftig anfallenden Schmutzwassers ist tiber die bestehenden Kanéle gesichert.
Auf den privaten Bauflachen wird das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstucken versickert. Das auf den neuen Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird in Versickerungsflachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen
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abgeleitet und im Stralenraum zur Versickerung gebracht (z.B. Sickerrinnen). Eine
ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im Plangebiet ist gegeben.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung, etwa durch Ver- oder
Entsorgungsengpasse, sind nicht zu befurchten.
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9. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN
9.1 Realisierung

Die Realisierung der neuen Wohnbebauung im Gebiet WAL erfolgt durch die Epple
Hausbau GmbH, Heidelberg, nachfolgend Investor genannt. Der Investor erwirbt
hierzu die Bauflachen von der Stadt.

Auch die neuen offentlichen Verkehrsflachen und die 6ffentlichen Grunflachen wer-
den durch den Investor hergestellt. Hierzu verbleiben die Flachen entweder in stad-
tischem Eigentum, oder sie werden vom Investor erworben und nach ihrer Herstel-
lung kostenlos an die Stadt riickiibertragen.

Der Bau des Kinderhauses im Gebiet WA2 obliegt der Stadt. Sollte - entgegen der
gegenwartigen Bedarfsprognose - ein Bau dieser Einrichtung nicht erforderlich wer-
den, ist der Verkauf des Baugrundstiicks im Gebiet WA2 zur Realisierung einer
Wohnbebauung vorgesehen Die Auswahl eines mdglichen Investors und die Pla-
nung der Wohnbebauung erfolgen dabei in enger Abstimmung mit dem Fachbereich
Stadtplanung. Dies ist erforderlich, um eine Einfligung dieser Bebauung in das ge-
samte Wohnquartiers innerhalb des Plangebiets zu gewéhrleisten und eine Beein-
trachtigung seiner stadtebaulichen und architektonischen Qualitat zu verhindern. Die
private Grinflache bleibt im Eigentum der Stadt und steht dann der Offentlichkeit als
Teil des Quartiersparks zur Verfligung.

9.2 Bodenordnung

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht notwendig. Die erforderliche
Grundstiicksneuordnung zur Bildung der 6ffentlichen Flachen und der einzelnen
Baugrundstiicke erfolgt durch einen Fortfiihrungsnachweis.

9.3 Vertragliche Regelungen

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Stadt Mannheim und dem Investor geschlossen, in dem sich dieser
zur Ubernahme der Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplans (einschlieRlich
der erforderlichen Gutachten und Fachplanungen) verpflichtet.

Ein weiterer stadtebaulicher Vertrag zwischen Stadt und Investor soll bis zum Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen werden. In ihm werden Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinaus u.a. Regelungen zur Herstellung und Gestaltung der Ver-
kehrsflachen und der offentlichen Grunflachen, zur Herstellung der Gehrechte fur
die Allgemeinheit und zur Ubernahme der Unterhaltungspflichten firr diese Flache,
zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt der Wohnbebauung (Wohngebaude, Ne-
benanlagen, private Parkierung, private Freiflichen) sowie zur Umsetzung der ar-
tenschutzrechtlich erforderlichen Malnahmen getroffen.

9.4 Kosten

Der Investor Gbernimmt die Kosten fur die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans
sowie die Kosten der im Zuge des Verfahrens erforderlichen Gutachten und Fach-
planungen. Ebenso tragt der Investor die Kosten fur die Herstellung der geplanten
offentlichen Grinflachen sowie erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen des ge-
planten Wohngebiets; dies umfasst nicht nur die Herstellung der neuen Erschlie-
Bungsanlagen auf dem ehemaligen Schulgrundstiick sondern auch die erforderli-
chen Anpassungen und Veranderungen der bestehenden ErschlieRungsanlagen
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(z.B. neue offentliche Parkplatze einschliellich Baumstandorte in der Strale ,Neues
Leben®).

Bei der Stadt verbleiben die Kosten fiir die Herstellung eines Teils der innerhalb der
offentlichen Grunflachen vorgesehenen 6ffentlichen Spielplatze. Es handelt sich da-
bei um den Anteil, der der Bedarfsdeckung fir die bestehende Wohnbebauung im
Umfeld des Plangebiets dient. Auch Kosten durch die Realisierung eines Kinder-
hauses verbleiben voraussichtlich bei der Stadt. Durch die neu ausgewiesenen 6f-
fentlichen Griunflachen ist mit laufenden Aufwendungen von ca. 4.000 €/Jahr zu
rechnen.
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10. FLACHENBILANZ
Festsetzung Flache [m?] %
Allgemeine Wohngebiete 14.956 72,9
offentliche Grunflachen 2.098 10,2
davon nérdlicher Quartierspark 988
davon mittlerer Quartierspark 545
d:ﬁvon sUdIicher Quartierspark / Flache zum Erhalt von 565
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
private Griinflache 198 1,0
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Elektrizitat) 15 0,1
(')'f'f'entliche Verkehrsflachen (StraBe, Gehweg, 6ffentliche Park- 2 024 9.9
platze)
offentliche Verlgehrsflachg mit besonderer Zweckbestimmung 1.216 59
(verkehrsberuhigter Bereich) '
Gesamt 20.507 100
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11. RECHTSGRUNDLAGEN

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014
(BGBI. 1 S. 1748).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI S. 416), zuletzt geandert am 16.07.2013 (GBI. S. 209).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Art. 4
Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert am 02.07.2013
(BGBI. | S. 1943).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 07.08.2013 (BGBI. | S.
3154).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom
17.03.1998 (BFBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes
vom 24.02.2012 (BGbl. | S. 212).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 76 des
Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154).

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
vom 12.06.1990 (BGbl. | S. 1036), zuletzt geandert durch Art. 3 Erstes G Uber
die Bereinigung von Bundesrecht im Zustandigkeitsbereich des Bundesministe-
riums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 19.09.2006 (BGBI. | S. 2146).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. S S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Foérderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachtung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.
2013 (BGBI. | S. 1548).
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12. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN / FACHPLANUNGEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten
erarbeitet bzw. verwendet:

Umwelttechnische Untersuchung ,Theodor-Heuss-Schule®, RT Consult, Mann-
heim, 26.09.2013.

Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten ,Wohnsiedlung Quartier al-
ler Lebensphasen®, Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann, Bruchsal, 14.07.2014.

Umwelttechnische Untersuchung Altablagerung und Erdwalle ehem. Theodor-
Heuss-Schule, 68305 Mannheim-Kafertal, Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann,
Bruchsal, 26.03.2015.

Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH -
Schalltechnisches Biro, Darmstadt, 01.07.2014.

Artenschutzrechtliche Untersuchung, BIOPLAN Gesellschaft fir Land-
schaftsokologie und Umweltplanung, Heidelberg, 25.07.2014.
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