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TEIL I: BEGRUNDUNG

1 Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Nach Ende des 2. Weltkrieges wurden im Stattteil Kafertal Kasernenareale mit einer
Gesamtflache von ca. 143 ha beansprucht und 60 Jahre von amerikanischen
Streitkraften genutzt. Infolge des Abzugs der US-amerikanischen Streitkrafte aus
Mannheim sind im Jahr 2012 umfangreiche, bisher militdrisch genutzte
Liegenschaften (Benjamin Franklin Village, Funari Barracks und Sullivan Barracks)
frei geworden. Die frei gewordenen Militarflachen sollen fir eine zivile Nachnutzung
zur Verfligung gestellt werden.

Mit der Raumung dieser Flachen setzte ein Transformationsprozess ein, der
bedeutende Spielrdume flir neue zukunftsweisende Entwicklungsstrategien und -
ziele fur die Stadt Mannheim erdéffnet. Vor dem Hintergrund eines ressourcen- und
flachenschonenden Umgangs mit Natur und Landschaft stellen sie ein grofles
Potenzial zur Innenentwicklung dar, da durch ihre Entwicklung eine
Inanspruchnahme von bisher unbebauten AufRenbereichsflachen vermieden
werden kann.

Im Rahmen einer Strukturplanung in 2013 wurden alle freiwerdenden militarischen
Konversionsflachen vor dem  Hintergrund ihrer kleinrdumigen sowie
gesamtstadtischen Eignung in Bezug auf ihre kiinftige Nutzung hin untersucht und
bewertet. Ergebnis war unter anderem, dass die bereits von den Amerikanern als
Wohnanlage genutzte Kaserne Benjamin Franklin Village den kinftigen
Wohnungsbauschwerpunkt der Mannheimer Siedlungsentwicklung bilden wird. In
einem iterativen Planungsprozess wurden im Anschluss unterschiedliche
Siedlungsmodelle erarbeitet und diskutiert. Das favorisierte Modell wurde in einen
Rahmenplan Uberflhrt und schlief3lich am 13.05.2014 vom Gemeinderat der Stadt
Mannheim beschlossen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde parallel zum
Rahmenplan Benjamin Franklin Village die Aufstellung eines Bebauungsplans
vorbereitet. Der Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Mannheim hat am
08.04.2014 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.47 ,Benjamin Franklin
Village* mit Funari Baracks und Sullivan Barracks fir das gesamte Kasernenareal
beschlossen. Bereits zu einem frilhen Planungsstand wahrend der Erstellung des
Rahmenplans Benjamin Franklin Village wurde deutlich, dass aufgrund der GréRe
des Gebiets sowie der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung des
Gesamtareals von der Aufstellung mehrerer Teilbebauungspléane auszugehen war.
Gleichzeitig sollte auf dem Areal ein zusammengehoérendes neues Stadtquartier
geschaffen werden, was ein integriertes Vorgehen und Denken im Sinne des
Gesamtareals notwendig machte. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach den §§ 3 Abs.
1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte daher zur Unterrichtung der Offentlichkeit Uiber die
grundlegende Planungsstrategie und um moglichst frihzeitig Informationen im
Hinblick auf den erforderlichen Umgang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
fir das Gesamtareal zu erhalten. In der Vorbereitung wurden bereits sinnvolle
Entwicklungsabschnitte diskutiert und in der frihzeitigen Beteiligung vorgestellt
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sowie auf die Trennung des Verfahrens hingewiesen. In Abbildung 1 ist die
resultierende Aufteilung der Teilbebauungsplane in diesem Abschnitt dargestellt.

Abgrenzung der Teil-
Bebauungsplane auf Franklin:

Nr. 71.47 ,Franklin Mitte"

Nr. 71.49 ,Offizierssiedlung®

Nr. 71.50 ,Columbus Quartier*
Nr. 71.51 ,Sullivan”

Nr. 71.52 ,Funari*

Nr. 71.53 ,Funari-Traumhaus”
Nr. 71.58 ,Franklin Griine Mitte”

Bebauungsplan Nr. 71.59
»Sullivan Sad“

Abbildung 1: Abgrenzung der Teilbebauungsplédne (eigene Darstellung)

Der urspriinglich fir das gesamte Kasernenareal begonnene Bebauungsplan wird
vorliegend unter dem Titel Nr. 71.59 ,Sullivan Sid“ fir den sudoéstlichen Teil der
ehemaligen Housing Area fortgefuhrt. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans
bezieht sich dementsprechend ausschlielllich auf das 6stliche Teilgebiet Sullivan
Sid (vgl. Abbildung 1).

Mit dem Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 71. 47 ,Franklin Mitte“ wird das Ziel
verfolgt, den Kern des neuen Stadtteils FRANKLIN durch Etablierung eines
eigenstandigen, modellhaften und 6kologischen Stadtquartiers unter den Begriffen
Wohnen, Arbeiten, Sport und Bildung sowie Energie zu entwickeln. Fir das dstlich
davon gelegene Quartier Sullivan besteht bereits der Bebauungsplan Nr. 71.51
LSullivan“. In dem Quartier Sullivan sollen sich attraktives Wohnen, urbanes Griin,
Arbeitsmdglichkeiten, Freizeitangebote, Bildungseinrichtungen, ein
Verkehrskonzept und direkte Wege zu einem lebendigen und zukunftsfahigem
Stadtquartier entfalten. Beide Entwicklungen sind durch erfolgte Aufsiedlungen
weitgehend abgeschlossen.

Fir den Teilbereich im Suden soll nun ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Sullivan Sid) aufgestellt werden. Das
Plangebiet Sullivan Sud tragt dem Grundgedanken des Stadtteils FRANKLIN durch
ein lebendiges, gemischt strukturiertes Quartier mit Wohnungs-, aber auch
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Gewerbeeinrichtungen Rechnung. Historisch wertvolle  Strukturen sollen
bertcksichtigt werden und mit bereits geplanter und umgesetzter Bebauung ein
integriertes Quartierskonzept ergeben. Strukturen, Typologien, Nutzungen und
Wegbeziehungen der Umgebung werden aufgenommen und sinnvoll erganzt.
Sullivan Sud stellt einen zentralen Eingang des Benjamin Franklin Village dar und
ist somit wichtiger Baustein bei der erfolgreichen Entwicklung des neuen Stadtteils
FRANKLIN.

2 Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet ist Teil der ehemals militérische genutzten Konversionsflache
Sullivan Barracks. Es liegt im Osten der Stadt Mannheim am 6stlichen Rand des
Stadtbezirks Kafertal im Stadtteil Franklin. Im Norden grenzt der George-Sullivan-
Ring an, im Suiden die Birkenauer StraRe und der Platz der Freundschaft. Ostlich
liegt der Kéafertaler Wald.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,1 ha.

| : S

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 71.59 George:Sulllvan:Ring = /) [

"Sullivan Siid"

e

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 71.59 ,Sullivan Sid*

(Quelle: ISR Innovative Stadt und Raumplanung GmbH auf Grundlage der Vermessungsgrundlage vom
Vermessungsbiiro Schwing & Dr. Neureither)

3 Planverfahren

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik hat mit Beschluss vom 08.04.2014 die
Verwaltung beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 71.47 ,Benjamin Franklin Village mit
Funari Barracks und Sullivan Barracks® in Mannheim-K&fertal aufzustellen. Die
frihzeitige Beteiligung im vorliegenden Planverfahren hat bereits durch
Planauslegung im Zeitraum vom 24.11.2014 bis 05.01.2015 stattgefunden. Die
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4.2

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach den §§3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte zur
Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die grundlegende Planungsstrategie und um
moglichst frihzeitig Informationen im Hinblick auf den erforderlichen Umgang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu bekommen. In der Vorbereitung wurden
bereits sinnvolle Entwicklungsabschnitte diskutiert und in der frihzeitigen
Beteiligung vorgestellt sowie auf die Trennung des Verfahrens hingewiesen.

Mittels eines durchgeflihrten Scoping-Termins am 31.05.2023 wurde eine aktuelle
Einbeziehung der relevanten umweltrelevanten Belange fir das Plangebiet
sichergestellt. FUr die Umweltprifung wird auf bereits erarbeitete Untersuchungen
zum Bebauungsplan Nr. 71.51 ,Sullivan“ zurtickgegriffen. Dieses wurde hinsichtlich
der Glltigkeit der Aussagen verifiziert bzw. entsprechend in den Fachplanungen
aktualisiert.

Beschreibung des Plangebiets

Gegenwirtige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Das Plangebiet wurde bereits im Zuge Freirdumung des nérdlich angrenzenden
Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 71.51 ,Sullivan® beraumt. An
Bestandsgebauden bestehen aus der Zeit der militarischen Nutzung daher nur noch
drei Gebaude. Seit Aufgabe der militarischen Nutzung liegt das Gelande brach.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Flache befindet  sich derzeit im Eigentum der MWS-
Projektentwicklungsgesellschaft mbH, die das gesamte Kasernenareal von der
BImA in 2015 erworben hat. Die MWSP ist als stadtische Entwicklungsgesellschaft
mit dem Ankauf, der Entwicklung und Vermarktung der Konversionsflache
beauftragt. Die Baufelder werden an einen privaten Investor zur Umsetzung der
geplanten Wohnbauobjekte weiterveraulert werden.

Die Tabelle 1 gibt eine Ubersicht iber die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 71.59 ,Sullivan Sud® vollstandig bzw. teilweise liegenden Flurstlicke.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Flurstiicke

Flurstlck-Nr. Im Eigentum von | Geltungsbereich

62800 MWSP Liegt im Geltungsbereich

62801 MWSP Liegt im Geltungsbereich

9029/96 MWSP Liegt in Teilen im Geltungsbereich
7560/18 MWSP Liegt in Teilen im Geltungsbereich
9029/23 MWSP Liegt in Teilen im Geltungsbereich
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4.3

5.1

5.1.1

ErschlieBung des Plangebiets

Die Anbindung an das Ubergeordnete Straflennetz erfolgt Uber die Abraham-
Lincoln-Allee, welche sidlich des Plangebiets tiber den Knotenpunkt am Platz der
Freundschaft an die Birkenauer Strafle anschliet. Nordwestlich verlauft der
George-Sullivan-Ring, der den nérdlichen Bereich von Sullivan anbindet. Dartiber
hinaus bestehen Uber die Flrther Strale und die Magdeburger StralRe, sldlich bzw.
Ostlich des Plangebiets, weitere, Anbindungen an die B 38, wortber die Innenstadt
und die BAB 6 erreicht werden.

OPNV

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr durch die
Stadtbahnlinie 5 angeschlossen. Die Haltestelle Platz der Freundschaft liegt in
unmittelbarer Nahe sudlich angrenzend an das Plangebiet. Die Linie 5 schafft eine
direkte Erreichbarkeit der Mannheimer Innenstadt mit Hauptbahnhof bis nach
Heidelberg sowie die Anbindung an die Stadt Weinheim.

Weiterhin fahren die Buslinien 54 und 66 die Haltestelle Platz der Freundschaft an.
Die Linien verbinden das Plangebiet mit dem Stadtteil Vogelstang und die Linie 54
erreicht zusatzlich den Bahnhof Kafertal.

Radverkehr

Das Radverkehrsnetz rund um das Sullivan Areal ist durch quartiersinterne
Verbindungen sowie Ubergeordnete Radverkehrsverbindungen gepragt. Sudlich
des Geltungsbereichs entlang der Birkenauer StralRe befindet sich zudem ein
Radschnellweg, welcher eine Radfernverbindung zwischen Heidelberg Uber
Viernheim und Mannheim darstellt.

FuRverkehr

Das Plangebiet ist grotenteils autofrei gestaltet und bietet durch die grof3ztigigen
Freirdume mit Wegeflhrungen eine gute fuldlaufige Erreichbarkeit innerhalb des
Quartiers. Die Fuhrung der FuRganger erfolgt entlang des Joy-Flemming-Rings auf
einem Gehweg mit einer Regelbreite von 2,50 m, die ein Uberholen und Begegnen
auch mit Taschen und Gepack, Kinderwagen oder Rollatoren zulassen. Die
fuBlaufigen Verbindungen zum restlichen Sullivan Areal und den Platz der
Freundschaft mit OPNV-Zugang wird durch den Joy-Flemming-Ring sowie dem
Georg Sullivan Ring gestarkt und die fulllaufige Erreichbarkeit des
Nahversorgungszentrums vom Franklin Quartier wird gesichert.

Planungen und rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

Ubergeordnete Planungen
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Der rechtsverbindliche Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar bildet seit
Dezember 2014 den verbindlichen regionalplanerischen Rahmen und stellt ein
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zentrales Steuerungsinstrumentarium flr eine dynamische und gleichermalien
nachhaltige Weiterentwicklung der Metropolregion Rhein-Neckar dar.

—%

“-

Regionale Siedlungsstruktur Regionale Infrastruktur

mpchrichilich

Beskond  Plonurg — Ragionala Schisnanverbindung (M)
- 5|l,|r|k|1|g9.|’k;r_|'|u Wik pan IH'

| ] Sindhingsfidche Indusivie und Gewsrbe () — = = = (Jberregionale StraBenverbindung (N)
M Sonderdlache Bund (M)

iﬁ:‘_‘:éé Enteicklungsilache miliarnische Konversion (M)

Abbildung 3: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Necker 2020 (Quelle Verband Region Rhein Neckar)

Die Stadt Mannheim wird in der Raumstrukturkarte des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar als Oberzentrum mit einem hochverdichteten Kernraum dargestellit.

In der Raumnutzungskarte wird das Plangebiet als Entwicklungsflache einer
militdrischen Konversion abgebildet. Sidlich werden zudem der Trassenverlauf der
Stadtbahnlinie in der Birkenauer StraRe und die B 38 als Uberregionale
StraRenverbindung dargestellt. Ostlich des Plangebiets werden ein Vorranggebiet
fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie ein Regionaler Griinzug dargestellit.

Die Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt weist das Plangebiet als
Siedlungsflache aus, die in einem Wasserschutzgebiet liegt. Zudem stellt sie fur die
Ostlich liegende Waldflache einen Bereich mit besonderer Bedeutung fir
Naherholung sowie Bedeutende Raume flr den regionalen Biotopverbund dar.
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5.1.2

Nach den Zielen und Grundsatzen des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
sollen militarische Konversionsflachen einer Nachnutzung gemafR der Plansatze
1.6.1.2 bis 1.6.2.4 zugeflhrt werden. Dabei sollen raumstrukturell vertragliche
Folgenutzungen angestrebt werden, die 2zu einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung in der Metropolregion = Rhein-Neckar beitragen.
Konversionsflachen mit hoher 6kologischer Qualitat oder entsprechendem Potenzial
sollen in den jeweils angrenzenden Freiraumverbund einbezogen bzw. renaturiert
werden. Aufgrund der geringen Flachenreserven im Aufienbereich ist nach Plansatz
1.6.2.2 der ortliche Wohnbauflachenbedarf vorrangig durch militarische
Konversionsflachen zu decken. Dies gilt ebenso fur den Bedarf an gewerblichen
Bauflachen. Dabei sollen flir diese vorrangig interkommunale L&sungsansatze
angestrebt werden. Zudem sollen Flachenbereitstellungen fiur die Erzeugung von
erneuerbaren Energien geprift werden. Aufgrund der umfanglichen Malinahmen im
Zuge der Konversion sind Zwischennutzungen flr Teilflachen anzustreben. Das
Vorhaben steht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht
entgegen.

Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame  Flachennutzungsplan (FNP) ist eine
Gesamtfortschreibung und wurde am 17.06.202 durch das Regierungsprasidium
Karlsruhe genehmigt und ist mit Bekanntmachung vom 07.07.2020 rechtswirksam.
Die Gesamtfortschreibung des FNP bezog sich insbesondere auf die
flachendeckende Prifung und Fortschreibung der baulichen Entwicklungsflachen.

Das Plangebiet wird im FNP in verschiedenen Nutzungsarten dargestellt. Im
sudlichen Teil des Plangebiets - im Bereich Platz der Freundschaft - ist gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Der zentrale Abschnitt des Plangebiets Sullivan Sud ist als
Wohnbauflache dargestellt. Diese Wohnbauflache wird sowohl westlich als auch
ostlich von Grinflachen umfasst, die sich in Richtung Norden ausweiten.
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Abbildung 4: Auszug Fldchennutzungsplan 2015/20 (Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim)

51.3

Die geplanten Mischgebiete sind zum gréfiten Teil im wirksamen FNP als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Vorgesehen ist ein stadtisches Nebeneinander
von gewerblichen Biro-, Geschéfts- und Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen Ge-
werbebetrieben und Wohnnutzungen. Die vorgesehene Festsetzung eines
Mischgebiets ist mit der Darstellung im Flachennutzungsplan vereinbar

Der Bebauungsplan ist damit gemall § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB aus dem FNP
entwickelt.

Bestehende Bebauungspldane

Der Bebauungsplan Nr. 71.47 ,Franklin Mitte“ grenzt im Westen und Siiden an das
Plangebiet an. Dieser setzt unter anderem allgemeine Wohngebiete, urbane
Gebiete, Flachen fir den Gemeinbedarf sowie 6ffentliche und private Grinflachen
fest. An den vorliegenden Bebauungsplan grenzen offentliche Grinflachen und
Verkehrsflachen an.

Seite 12



V647/2025 BPlan Nr. 71.59 “Sullivan Sud*® Begrindung (Teil I)
27.01.2026 Beschlussanlage Nr. 6

Abbildung 5: Auszug B-Plan Nr. 71.47 ,Franklin Mitte” (Quelle: Stadt Mannheim)

Das Plangebiet umfasst untergeordnete Teilflachen des Geltungsbereichs des im
Norden und Osten angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 71.51
»Sullivan®. Dieser setzt allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, Flachen fur den
Gemeinbedarf sowie o6ffentliche Grinflachen fest. Es werden daraus ca. 50 m?
offentliche StralBenverkehrsflache und ca. 100 m? o6ffentliche Grinflache in den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans einbezogen. Dies ist zur
Anpassung der Ubergénge zwischen den Bauabschnitt zwischen Sullivan und
Sullivan Sid erforderlich.
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5.2

5.2.1

5.2.2

Abbildung 6: Auszug B-Plan Nr. 71.51 ,Sullivan® (Quelle: Stadt Mannheim)
Sonstige Kommunale Vorgaben
Modell raumlicher Ordnung (MRO)

Mit dem MRO steuert die Stadt Mannheim seit 1992 ihre raumliche Entwicklung.
2025 hat der Gemeinderat das neue MRO-Zielbild 2040+ als raumlich-integriertes
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Mannheim beschlossen. Neben dem im MRO
enthaltenen Gesamtbild, und den Stadtsegmenten sind die Querschnittsthemen ein
zentrales Element und geben die Ubergeordnete raumliche Entwicklungsabsicht flr
Mannheim wieder. Sie lauten ,Mannheim wachst im inneren®, ,Mannheim schafft
gemischte und vernetzte Quartiere®, ,Mannheim qualifiziert seine Wasserlagen“ und
»,Mannheim starkt sein Freiraumnetz®.

Das Plangebiet liegt im Stadtsegment ,Die AuRere Stadt‘. Innerhalb dieses
Segments werden u.a. Planziele wie bautypologische Mischung, umweltgerechte
Mobilitat und Gestaltung der Siedlungsiibergange zur freien Landschaft verfolgt.
Durch die Wiedernutzbarmachung von Siedlungsflachen tragt der vorliegende
Bebauungsplan insbesondere zum Querschnittsthema ,Mannheim wachst im
Inneren bei. Der Bebauungsplan entspricht den Zielsetzungen des MRO-Zielbilds
2040+.

Rahmenplan Benjamin Franklin Village

Um der sehr komplexen Aufgabenstellung einer schrittweisen Nachnutzung des
Kasernenareals gerecht zu werden, hat der Fachbereich Stadtplanung im Sommer
2012 einen iterativen Planungsprozess als eine Zusammenarbeit von Expert*Innen,
Fachplaner*Innen aus der Verwaltung mit insgesamt vier internationalen Planungs-
und Architektenbiros ins Leben gerufen. Dieser hatte ein favorisiertes
Siedlungsmodell zum Ergebnis, das durch die Empfehlungen des
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5.2.3

524

Expertengremiums in enger Abstimmung mit der Verwaltung ermittelt wurde. In
einem nachsten Schritt wurde das vom danischen Biro Tegnestuen Vandkunsten
konzipierte Siedlungsmodell als Masterplan in ein Planungsinstrument
umgewandelt. Dieses stellt die verbindliche baulich-rdumliche Grundlage fir die
Entwicklung des Areals in ein eigenstandiges Stadtquartier dar. Neben dem
klassischen Instrument der Bebauungsplanung lag es nahe, die wesentlichen
Ergebnisse des iterativen Planungsprozesses mit Hilfe eines Rahmenplanes zu
sichern. Der Rahmenplan wurde am 13.05.2014 vom Gemeinderat beschlossen.

Sanierungsgebiet und Stadtebauféorderung

Neben den Planungsinstrumenten des allgemeinen Stadtebaurechts, bietet das
Baugesetzbuch die Mdoglichkeit zur Durchfihrung eines stadtebaulichen
Sanierungsverfahrens nach § 136 ff. BauGB. Voraussetzung hierfir ist, dass im
Rahmen sogenannter vorbereitender Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB
umfassende Beurteilungsunterlagen Uber die stadtebaulichen Mangel und
Missstande und damit die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen
und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzustrebenden
allgemeinen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
gewonnen werden. Deshalb wurden am 31.01.2012 fir das Areal Benjamin-
Franklin-Village, Sullivan Barracks und Funari Barracks vorbereitende
Untersuchungen beschlossen und durchgefiihrt. Dabei sind stadtebauliche
Missstande festgestellt worden. Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
.Benjamin Franklin Village“ ist mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.12.2015
und dessen Offentlicher Bekanntmachung am  23.12.2015 erfolgt.
Stadtebauférdermittel sind seitens des Landes bewilligt worden.

Das Sanierungsverfahren wird im umfassenden Sanierungsverfahren durchgefihrt,
da im Rahmen der Sanierungsmallinahme eine grundlegende Bodenneuordnung
mit umfangreichem Grunderwerb erfolgt und erhebliche Bodenwertsteigerungen zu
erwarten sind. Der § 144 BauGB sowie die §§ 152 bis 156a BauGB kommen zur
Anwendung.

Radverkehrskonzept 2011

In der Stadt Mannheim werden die Férderung des Radverkehrs und die Steigerung
des Radverkehrsanteils von 15 % auf 20 % angestrebt. Dies hangt unter anderem
von der konsequenten Weiterentwicklung des Wegenetzes fir den Radverkehr ab.
Sowohl vor dem Hintergrund des Landesradwegenetzes als auch vor dem
Hintergrund der innerstadtischen Hauptradwegeverbindungen kommt der
Birkenauer Stral3e eine zentrale Bedeutung zu. Das Konzept sieht daher vor, das
Radfahren entlang der Birkenauer Stralle sicherer zu gestalten und entsprechende
MaRnahmen zu treffen.
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Abbildung 7: Auszug Radverkehrskonzept Stadt Mannheim (Quelle: Stadt Mannheim)
5.2.5 Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim

Die Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Grinbestanden
(Baumschutzsatzung vom 28.05.2019 dient dazu, um Baume im Stadtgebiet
zielgerichtet vor Fallungen oder Schadigungen zu schitzen und den vorhandenen
Baumbestand zu erhalten, hat die Stadt Mannheim die Baumschutzsatzung
eingefihrt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim regelt, welche Baume geschutzt sind,
welche MalRnahmen zulassig / welche verboten sind und in welchen Fallen eine
Erlaubnis zur Durchfiihrung einer gewlinschten Mal3nahme erteilt werden kann.

5.2.6 Klimaschutz-Aktionsplan 2030 und kommunale Warmeplanung

Das Klimaschutz- und Klimaanpassungsgesetz des Landes Baden-Wirttemberg
schreibt als Ziel der Warmeplanung eine klimaneutrale Warmeversorgung im Jahr
2040 vor. Mit dem Klimaschutzaktionsplan 2030 hat sich die Stadt Mannheim bereits
im Jahr 2022 dazu bekannt bis 2030 klimaneutral werden zu wollen. Er ist die
handlungsleitende Konzeption der Stadt Mannheim fur das Ziel Klimaneutralitat und
zeigt in acht Handlungsfeldern notwendige Malnahmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat bis 2030 auf. Die kommunale Warmeplanung konkretisiert den
Klimaschutz-Aktionsplan flr den gesamten Bereich der Warmeversorgung.

Die Stadt Mannheim hat am 12.03.2024 durch den Gemeinderat die kommunale
Warmeplanung (KWP) beschlossen Sie stellt somit die strategisch grundlegende
Konzeption fir die Mannheimer Warmewende dar. In der Warmeplanung wird
dargestellt, wie eine klimaneutrale Warmeversorgung bis zum Jahr 2040 gelingen
kann.

Im ersten Schritt wurde eine Bestandsanalyse durchgeflihrt, bei der sowohl aktuelle
Warmebedarf und -verbrauch, die daraus resultierenden Treibhausgasemissionen
als auch Daten zum Gebadudebestand ermittelt werden. Die anschlieRende
Potenzialanalyse zeigt Potenziale fur die Erzeugung sowie Nutzung von
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erneuerbaren Energien oder das gebaudebezogene Sanierungspotenzial. Diese
Analyse wurde fur alle Flursticke in Mannheim innerhalb des besiedelten Bereiches
durchgeflhrt.

Auf Grundlage dieser Analysen wurden ein klimaneutrales Szenario fir das Jahr
2040, ein raumliches Zielbild sowie eine Handlungsstrategie zur Umsetzung
entwickelt. Das klimaneutrale Szenario zeigt auf, welche Warmebedarfe zukilnftig
bendtigt werden und wie eine Deckung mit klimaneutralen Energietragern gelingen
kann. Die Handlungsstrategie beinhaltet einen Katalog mit konkreten Malhahmen
zur Steigerung der Energieeffizienz sowie zur Dekarbonisierung der
Warmeversorgung.

Eine Fortschreibung der kommunalen Warmeplanung muss nach spatestens flnf
Jahren erfolgen. Die zentralen Ergebnisbausteine sind:

e Das Zielszenario 2040

Es wurde bereits im Klimaschutzaktionsplan 2030 umrissen. Die klimaneutrale
Warmeversorgung soll Uber den bestmdglichen Ausbau des Fernwarmenetzes,
erganzt durch dezentrale Lésungen, insbesondere Warmepumpen, erfolgen.

¢ Der MaRnahmenkatalog

Wesentliche Elemente sind die die Minimierung der Warmeverbrduche,
Entwicklung des Fernwarmenetzes und Unterstlitzung dezentraler Lésungen und
Speichertechnologien. Daneben erfolgen Erfolgskontrollen und flankierende
beschleunigende MalRnahmen.

¢ Das raumliche Zielbild

Das Stadtgebiet wurde in insgesamt 57 Bereiche unterteilt. Die Aufteilung dieser
Eignungsgebiete erfolgte anhand von stadtebaulichen Strukturen und der Dichte
des Warmeverbrauchs. Fir alle Gebiete wurden die Ausgangssituation sowie
zukunftige Potenziale der Warmeversorgung analysiert. Diese Arbeiten wurden
in individuelle Steckbriefe zusammengefasst; die dort jeweils als geeignet
erachteten Maflnahmen unterliegen der konzeptionellen Anpassung und
Optimierung im Rahmen struktureller Entwicklungen im zeitlichen Verlauf bis zum
Zieljahr 2040.

Fir den Geltungsbereich im Eignungsgebiet Nr. 17 Franklin, der auch den gesamten
Bereich Sullivan - und damit auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans -
umfasst, wurden bauliche Nutzungen fir Gemeinwesen, Wirtschaft oder Gewerbe
und Wohnen hinterlegt.

Der Anschluss an das Erdgasnetz ist Uber eine Fernleitung grundsatzlich
vorhanden. Das Konversionsareal wurde aber bereits in seiner Entwicklung prioritar
mit Anschluss an das Fernwarmenetz konzipiert. Daher liegt der Fernwarmeanteil
derzeit bereits bei bis zu 66%; bis 2040 ist ein Anteil von bis zu 99% vorgesehen.
Die Warmeverbrauchsdichte wird in den Gberwiegend mit Wohnen belegten Flachen
als gering eingeordnet.
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Fir die Warmeversorgung 2040 werden flir das Gebiet neben dem Fokus
Fernwarme auch dezentrale Versorgungsoptionen durch die Elemente
Umweltwarme und Warmepumpen mit erneuerbarem Strom Uber Photovoltaik

gesehen.

Folgende Potenziale werden fur das Eignungsgebiet mit dem Bebauungsplan-

Geltungsbereich aufgezeigt.

Potenzia
Warmewverbrauch 2020 Ca. 16.856 MWh (Endenergie)
Wiarmebedarf 2030 Ca. 8.854 MWh
Warmebedarf 2040 Ca. 6.408 MWh
Fernwérme Bastand: 33-66 %
(langfr. mit EE) Bis 2040: 66-99 %
Nahwarmmeoption Mein, Fernwarme vorhanden
. Ja, Dachflachen:

Potenzial Sclar (gesamt: ca. 11.871 MWh)
Potenzial oberflachen- Ja (gesamt: ca. 6.651 MWh)
nahe Erdwarme Einzelfalipriifung ndtig

— Warmepumpe (Luft, Erdwarme,
E::;n":: xar'l::en Abwasserkanal), Biomasse,

rgungsopt Kombination mit Solarthermia

Grundwassar via grds. maglich, Einzelfallprifung ndtig,
Warmepumpe (WW) Betriebsverbot im Wasserschutzgebiet

Solarpotenzial auf Dachflachen
' sehr gut
| gut
bedingt
vor Ort zu prifen

D Abgrenzung Eignungsgebiet

Datenquelle: LUBW

Max. Potenzial oberflichennaher Erdwdrme
__ sehrgerng

gering

mittel

hoch

sehr hoch

D Abgrenzung Eignungsgebiet

Datenquelle: LUBW

Abbildung 8: Kommunale Wérmeplanung Stadt Mannheim, Auszug Steckbrief Eignungsgebiet 17 Franklin, Stadt
Mannheim, Oktober 2023 (Quelle: Stadt Mannheim)
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5.3

5.3.1

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich mit Gberwiegend
Neubauten mit dem Effizienzhausstandard 40 (EH40) wird ein sehr hoher
Wirkungsgrad bei der Energiebilanz der Gebaude einhergehen.

Neben dem Fernwarmeanschluss ist erganzend uUberwiegend vom Einsatz von
Warmepumpen in Kombination mit Photovoltaikanlagen fir die Warmeversorgung
auszugehen. Fir die geplante und als zulassig festgesetzten baulichen Nutzungen
sind ausschlieRlich hierfir besonders geeignete Flachdacher oder flach geneigte
Dacher festgesetzt. Auch im Gebaudealtbestand werden bautechnische
Optimierungen von Gebaudehillen und -technik mit wesentlich verringerten
Energiebedarfen deren Energieeffizienz signifikant erhéhen.

Gesamtbeurteilung/ Fazit

Dem stadtischen Ziel der Schaffung von dringend benétigtem bezahlbarem
Wohnraum durch neue Gebaude mit weiterem Energiebedarf stehen grundsatzlich
die Ziele zur Reduktion der Emission von Treibhausgasen gegentiber. Malstab der
stadtebaulichen Planung ist, alle relevanten Belange ausgleichend in den Blick zu
nehmen. Die Stadt Mannheim hat sich unter Berlcksichtigung dessen entschieden,
mogliche negative Wirkungen auf Treibhausgasemissionen - sofern sie der hier
mafgeblichen Planung ursachlich zugerechnet werden kénnen - durch die
Verwirklichung von hohen Energiestandards bei der Bebauung weitgehend zu
vermeiden, selbst wenn hiermit eine Verteuerung des Wohnraums verbunden ist.
Die Ziele der kommunalen Warmeplanung werden durch die mit der Planung
verbundenen erwartbaren Minderung von Treibhausgasemissionen durch die
genutzten Energiequellen, hohere Baustandards und effiziente Gebaudetechnik
umgesetzt.

Rechtliche Planungsvorgaben
Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt selbst nicht in einem
ausgewiesenen Schutzgebiet. Unmittelbar Ostlich angrenzend befindet sich das
dem Natura-2000-Netz zugeordnete rund 1.774 ha grollen FFH-Gebiet
,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (Schutzgebiets-Nr. 6617341).
Die Schutzziele liegen in der Erhaltung aller erfassten Lebensraumtypen und
Lebensstatten von Arten in ihrer aktuellen Grofle und Qualitat. Die
Entwicklungsziele und Entwicklungsmallnahmen dienen der Verbesserung
bestehender Flachen eines Lebensraumtyps oder einer Lebensstatte sowie der
weiteren Vermehrung entsprechender Flachen im FFH-Gebiet. In der
zusammenfassenden Darstellung sind die Ziele:

e Erhaltung lebensraumtypischer Strukturen und der Regenerationsfahigkeit der
Besenheide.

o Erhalt der lliickigen, mosaikartigen Vegetationsstrukturen einschliellich offener,
nahrstoffarmer Rohbdden.

¢ Erhalt von Halbtrockenrasen und dessen naturraumtypischer Artenbestand durch
die Verhinderung der natirlichen Sukzession und die Aufrechterhaltung
typischer, nutzungsabhangiger Strukturen und Standortverhaltnisse.
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o Erhalt der charakteristischen Artenzusammensetzung der mageren Flachland-
Mahwiesen sowie die Aufrechterhaltung der lebensraumtypischen Auspragung.

e Erhalt der typischen Baumartenzusammensetzung der Hainsimsen-
Buchenwalder und Waldmeister-Buchenwalder sowie der Erhalt des derzeitigen
Totholzanteils und des Habitatbaumangebots.

e Erhalt der Baumartenzusammensetzung der Steppen-Kiefernwalder und deren
Bodenvegetation.

e Erhalt der derzeitigen Gewassergite sowie Erhaltung aufgelichteter
Gewasserabschnitte und sandig-kiesiger Stellen entlang der Gewassersohle.

e Erhalt der hochstaudenreichen Sdume an Waldwegen und WaldauRenrandern
als Saughabitate und Reproduktionsstatten der Spanischen Flagge.

e Erhalt des derzeitigen Brutbaum-, Alt- und Totholzangebots zur Sicherung der
Lebensstatten des Hirschkafers und Heldbocks.

o Wiederherstellung geeigneter Laichgewasser fir den Kammmolch.

FFH-Gehicte

Z '. Flora Hobitat Gebiete

vogelschutzgebiete

Mationalparks

Binspharenreservate

Halurparke

Landschattsschutzgehiete

Abbildung 9: Auszug Schutzgebiete
(Quelle: Bundesamt fiir Naturschutz s.a. https://umweltportal.baden-wuerttemberg.de/themen/flaechen-und-
artenschutz)

5.3.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Wasserschutzgebiets
»,Mannheim Kafertal“ und ist als Wasserschutzgebietszone der Zone Il1B (WSG-039-
Mannheim-Kéfertal MVV RHE AG) ausgewiesen. Die beabsichtigten Nutzungen des
Plangebiets stehen nicht im Widerspruch zum Wasserschutzgebiet.
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

Benjamin-Fr Lo

@ Wasserschutzgebietszone

[] zone lund i bzw. I & ]\\
|: Zone I B \\.\ l \
[ zone undm A "-I-H BEisY

\S
[ ] zorems N

@D Wasserschutzgebiet A

E festgesetzt
[ _ ' vorldufig angeordnet

- im Verfahren
Vogelstang <

|:| fachtechnisch abgegrenzt

Abbildung 10: Auszug Wasserschutzgebiete (Quelle: LUBW Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wiirttemberg)

Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebiets selbst bestehen keine denkmalschutzrechtlichen
Einschrankungen.

Planfestgestellte Vorhaben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich derzeit keine Flachen und
Anlagen die gemaf § 38 BauGB der gemeindlichen Planungshoheit entzogen bzw.
nur bedingt zuganglich sind.

Stadtebauliches Konzept

Bei der Entwicklung des Benjamin Franklin Village verfolgt die Stadt Mannheim seit
einigen Jahren einen iterativen Planungsprozess. Ausgehend vom Rahmenplan der
Stadt Mannheim, welcher von der Verknipfung eines Freiraumkonzeptes mit einem
vielfaltigen, urbanisierten Stadtquartier ausgeht, wurden mit Unterstlitzung durch ein
international besetztes Planerteam wesentliche Grundzige der Entwicklung
fortgeschrieben.

Stadtebau

Die Planung des Vorhabens Sullivan Sud sieht fur das Plangebiet ein lebendiges,
gemischt strukturiertes Quartier mit Wohnungs-, aber auch Gewerbeeinrichtungen
vor. Darlber hinaus ist der Erhalt von drei ehemaligen militéarischen Gebauden
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vorgesehen. Diese erhaltenswerten Bestandsgebaude fligen sich in die neuen
Baustrukturen ein. Die beiden Bestandsgebaude am Eingang bilden den Auftakt und
fuhren in das Quartier herein. Nach derzeitigem Stand wird zum einen hier die
Polizei Kafertal den Standort nutzen; weiterhin erfolgt die Vorbereitung einer
Nutzung als Quartierstreff. Das dritte Bestandsgebaude im Osten des Plangebiets
wird mit einer Erweiterung als Kindertagesstatte ausgebaut. Der motorisierte
Individualverkehr wird im Quartier in den Hintergrund gestellit.

Der westliche Bereich des Plangebiets wurde im Laufe des Verfahrens
weiterentwickelt. Die Quartiersgarage wurde in die sidwestliche Ecke verlagert, um
im nordwestlichen Bereich eine Wohnbebauung mit teilweise Kleingewerbe im
Erdgeschoss entstehen zu lassen. Die Quartiersgarage sowie die Tiefgarage im
Westen des Gebietes (Bereich der Gebaude A und T) nehmen die erforderlichen
privaten Stellplatze flr alle Nutzungen auf. Ebenfalls halt die Quartiersgarage
ausreichend Platz fir die betriebsnotwendigen Stellplatze bei Ansiedlung der Polizei
sowie die im offentlichen Raum entfallenden Stellplatze bereit. Dadurch entstehen
Freirdume fur Aufenthaltsbereiche, Baume und Grinflachen die durch die jeweiligen
Baublécke gefasst werden. Der urspriinglich geplante versiegelte Quartiersplatz
wurde zu einem , Tiny Forest“ norddstlich der Quartiersgarage entwickelt. Nordlich
angrenzend entsteht ein Platz mit Aufenthaltsbereichen und 3-geschossigen Wohn-
Punkthdusern deren Erdgeschosse Raum flir beispielsweise kleinere
Verkaufsstellen (Kioske) oder Gastronomie, z.B. Cafés bieten. Im Osten wird die
kleinteilige Stadthausstruktur des benachbarten Quartiers aufgenommen und
fortgeflihrt, um einen stadtebaulichen Anschluss herzustellen.

Fur die Errichtung der Gebaude ist der Einsatz serieller Holz-Beton-Hybridgebaude
des NOKERA-Bausystems vorgesehen. Das Bausystem erflllt die Anforderungen
an einen Effizienzhausstandard 40 (EH40). Damit erreichen die geplanten Gebaude
die héchsten Forderstandards im Bereich des klimafreundlichen Wohnungsbaus.

Far die Errichtung der Gebaude ist der Einsatz des NOKERA-Systembaukastens
vorgesehen. Dieses Bausystem erfiillt die Anforderungen an ein klimafreundliches
Wohngebaude mit dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude (QNG) sowie den
Effizienzhausstandard 40 (EH40). Damit erreichen die geplanten Gebaude die
hdchsten Forderstandards im Bereich des klimafreundlichen Wohnungsbaus.

Geplant ist die Anbindung an das Fernwarmenetz. Erganzend ist der Einsatz von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen vorgesehen. Diese werden mit einer
extensiven Dachbegrinung kombiniert, wodurch durch Verdunstungskuhlung eine
niedrigere Umgebungstemperatur im Vergleich zu unbegrinten oder bekiesten
Dachern erreicht wird. Verstarkt wird dieser Effekt durch die geplante
Fassadenbegriinung an der Nordost-Fassade der Quartiersgarage. Die geringere
Aufheizung der Solarmodule tragt zur Effizienzsteigerung der PV-Anlagen bei, da
sich deren Leistungsgrad verbessert.

Freiraumstruktur

Die autofreien Bereiche im Quartier schaffen Freirdume fur Fu3gangerinnen und
FuRganger, Radfahrerinnen und Radfahrer, R&ume fir Begegnungen,
Nachbarschaft und Kinderspiel.
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Zentrales Element des Entwurfs sind die sorgfaltig ausgewahlten und
strallenraumbildenden Baume sowie die einladenden Platzsituationen, die zur
Lebendigkeit des Quartiers beitragen. In die Grininseln sind Spiel- und
Aufenthaltselemente integriert. Klimaresiliente Zukunftsbaume pragen das gesamte
Quartier.

Von besonderer Relevanz ist die Ermdglichung von Begegnungsorten flr ein
soziales Miteinander. Das Freiraumkonzept ibernimmt hier eine zentrale Rolle. Der
neue Platzbereich im Westen des Quartiers mit angrenzendem ,Tiny Forest® ist als
dessen zentrales Element vorgesehen. Die vorgesehenen Freirdume fordern den
sozialen Austausch und schaffen somit Aufenthaltsqualitat.

Fir das geplante Wohn- und Mischquartier ,Sullivan Sid“ wurde ein integratives,
naturnahes Entwasserungskonzept auf Grundlage des Schwammstadt-Prinzips
entwickelt. Ziel ist es, die negativen Folgen starker Flachenversiegelung —

insbesondere erhdéhte Oberflachenabflisse und eingeschrankte
Grundwasserneubildung — durch dezentrale, klimaangepasste Mallhahmen zu
minimieren.

Kernstick des Konzepts ist der flichendeckende Einsatz von Mulden-Rigolen-
Elementen (MRE), welche das anfallende Regenwasser lokal aufnehmen,
zwischenspeichern, versickern und zugleich die Verdunstung férdern. Diese werden
pro Baufeld dimensioniert und dienen auch dem Nachweis gemaf DIN 1986-100 flr
Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen. Erganzend werden extensive
Dachbegrinungen und durchlassige Belage eingesetzt.

Die Wasserhaushaltsbilanz nach DWA-M 102-4 zeigt eine signifikante
Verbesserung gegenitber dem Ist-Zustand: Der Direktabfluss sinkt, wahrend
Grundwasserneubildung und Verdunstung steigen. Zwar wird die zulassige
Abweichung zum unbebauten Referenzzustand formal Uberschritten, im Vergleich
zum aktuellen Zustand ergibt sich jedoch eine deutlich positive Entwicklung des
lokalen Wasserhaushalts.

Klimainseln, Baumrigolen und begriinte Mulden tragen zusatzlich zur Verbesserung
des Mikroklimas bei. Die Versickerung ist im Hinblick auf die Wasserschutzzone llib
zuldssig, die Behandlungspflichten werden eingehalten. Durch das naturnahe
Regenwassermanagement und die (gestalterische Integration in die
Freianlagenplanung wird ein  wichtiger Beitrag zur klimaresilienten
Quartiersentwicklung geleistet.

Die mit dem Vorhaben in Zusammenhang stehenden Treibhausgasemissionen
sowie deren Bewertung im Hinblick auf die Klimaschutzziele werden detailliert im
Umweltbericht erdrtert.

Verkehrskonzept

Der motorisierte Individualverkehr wird im Quartier in den Hintergrund gestellt. Die
Quartiersgarage im Sudwesten des Gebiets sowie die Tiefgarage im Nordwesten
nehmen die erforderlichen privaten Stellplatze fur alle Nutzungen sowie die
betriebsnotwendigen Stellplatze bei Ansiedlung der Polizei und die im 6ffentlichen
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Raum entfallenden Stellplatze auf. Anwohnenden wird eine Erreichbarkeit ihres
Autos in maximal etwa 200 m ermdglicht. Die StraRenrdume sollen nicht dauerhaft
fur den fliellenden oder ruhenden Verkehr genutzt werden, jedoch sind Anlieferung
und Rettung sowie das temporare Befahren fur den MIV mdglich.

Zusétzlich ist eine gute verkehrliche Anbindung durch den OPNV gegeben. In einem
Radius von maximal 300 m ist der o6ffentliche Personennahverkehr fullaufig
erreichbar. Mit der Haltestelle Platz der Freundschaft wird eine Anbindung an die
Stadtbahnlinie 5 (Mannheim — Heidelberg) im 10-Minuten-Takt zu
Hauptverkehrszeiten und der Buslinien 66 und 54 in Richtung Kafertal-Zentrum und
Vogelstang gegeben. In Richtung Norden ist in ca. 300 m Entfernung Uber die
Haltestelle Lincolnallee eine Anbindung zum Bahnhof Kafertal mit der Buslinie 67 in
den Berufsverkehrszeiten und mit der Stadtbahnhaltestelle Sullivan ein weiterer
Anschluss an das Stadtbahnnetz und das Zentrum von Franklin gegeben. Hier
verkehrt die Linie 16 im 20-Minuten-Takt.

Des Weiteren verbindet ein attraktives Ful3- und Fahrradwegenetz das neue Gebiet
mit den angrenzenden Stadt- und Landschaftsrdumen. Neben dem zentralen Tiny
Forest sind im Freiraum des neuen Quartiers weitere vielfaltige begrinte
Aufenthaltsbereiche vorgesehen.

Nutzungsverteilung

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine Nutzungsmischung aus, die Wohnen - auch
mit Unterstitzungsangeboten fiir hilfebedirftige Personenkreise -, Gewerbe,
Handel und eine Kindertagesstatte vorsieht.

Zentral und o&stlich befinden sich hauptsachlich Wohngebaude sowie eine
Kindertagesstatte. Flr diese werden entsprechende Freianlagen vorgesehen. Im
Westen sind ebenfalls Wohnnutzungen vorgesehen sowie untergeordnet
erganzende Einrichtungen aus den Bereichen Nahversorgung (z.B. Kiosk,
Backwarenverkauf)  Freizeit, Blro- und Dienstleistungen, ,Co-Working*
Arbeitsplatze sowie moglicherweise eine Polizeistation. Diese finden sich hier in den
Erdgeschosszonen wieder. Stidwestlich schlief3t sich die Quartiersgarage an.

Besonnungs- und Verschattungsverhaltnisse

Im Rahmen des Planverfahrens wurden ein Fachgutachten sowie eine erganzende
Stellungnahme zu den Besonnungs- und Verschattungsverhaltnissen angefertigt.
Das Gutachten beschreibt die planungsbedingten Auswirkungen auf die geplanten
Gebaude durch die Eigenverschattung. Derzeit gibt es keine Gesetze oder
Verordnungen, welche verbindliche Anforderungen an die minimale
Besonnungsdauer von Gebaduden stellen. Die Beurteilung erfolgt daher in
Anwendung der DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen*” sowie die DIN EN 17037
,1ageslicht in Gebauden®. Die Stufen zur Beurteilung der Besonnung staffeln sich
in ,gering“ (1,5 Std. Besonnungsdauer tagl.), ,mittel“ (3 Std. Besonnungsdauer tagl.)
und ,hoch® (4 Std. Besonnungsdauer tagl.). Empfohlen wird, dass mindestens ein
Wohnraum in einer Wohnung, ein Patientenzimmer in Krankenhausern oder ein
Spielzimmer in Kindergarten eine mdgliche tagliche Besonnungsdauer am Stichtag
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21. Marz von nicht weniger 1,5 Stunden und somit zumindest die Empfehlungsstufe
».gering“ der Besonnungsdauer aufweist.

Die Untersuchung der Besonnung der Fassaden hat ergeben, dass die
Uberwiegende Anzahl der Fassaden die Empfehlungsstufe ,Hoch“ erreichen. Dies
trifft insbesondere auf die Sidfassaden zu. An den nach Osten und Westen
ausgerichteten Fassaden wird Uberwiegend mindestens die Empfehlungsstufe
.Mittel“ erreicht. Nur in wenigen Fallen wird die Empfehlungsstufe ,Gering“ erreicht.
Dies ist zurtickzufiihren auf die Balkonvorspriinge der simulierten Gebaude. An den
nach Norden gerichteten Fassadenabschnitten, im Gutachten rot dargestellt, wird
- lageseitig  bedingt typisch flur diese Fassadenseite- die geringste
Empfehlungsstufe ebenfalls Gberwiegend nicht erreicht. Daher wird empfohlen,
dass Wohnungen mindestens ein weiteres Fenster einer hdheren Empfehlungsstufe
haben. Weiterhin sollte die Laibungstiefe der Fenster moglichst gering sein. Bei den
Empfehlungen der DIN handelt es sich nicht um verbindliche Vorschriften. Im
stadtischen Struktur- und Bebauungskontext lassen sich nicht ausschlief3lich
optimal an den Besonnungsgegebenheiten ausgerichtete Baustrukturen schaffen,
da eine Vielzahl weiterer Faktoren zu berucksichtigen sind. Die vorgesehene
Bebauungsstruktur ermdglicht eine groRe Anzahl an neuen Wohnungen, die
aufgrund des hohen Wohnraumbedarfs in Mannheim dringend erforderlich sind. Vor
diesem Hintergrund, werden die durch die vorgesehene Bauweise und Baustruktur
des Gebiets bedingten oben geschilderten  Einschrankungen  der
Belichtungssituation flir nur wenige Bereiche zugunsten der Deckung des
Wohnraumbedarfs abwagend hingenommen. Bei der Bauausfihrung wird darauf
geachtet, dass die Mindestbesonnungsdauer, auch bei geringer Empfehlungsstufe
der Fenster, moéglichst nicht unterschritten wird.

Stadtklima

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Fachgutachten sowie eine erganzende
Stellungnahme zum Stadtklima erarbeitet. Das Gutachten untersucht die Planung
insbesondere hinsichtlich der resultierenden Durchliiftungsverhaltnisse. Die
Durchliftung eines Stadtquartiers ist bei potentieller thermischer Belastung relevant.
Das Fachgutachten beschreibt und bewertet die planungsbedingten Auswirkungen
auf die mittlere Windgeschwindigkeit durch eine modellgestitzte und quantitative
Ermittlung. Dabei werden Rickschlisse auf die Durchliftung gezogen. Fir den
nordlichen angrenzenden Bebauungsplan ,Sullivan®, wurde 2017 bereits ein
.Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Sullivan® in Mannheim-Kafertal“ erstellt.
Dabei wurde ebenfalls die Flache dieses Bebauungsplans mit damaliger Planung
untersucht und relevante Windrichtungen flir das Plangebiet identifiziert. Die
Richtungen 0° (Nord), 60° (Nordost), 150° (Stdost) und 330° (Nordwest) wurden
dabei als die Uberwiegend vorliegenden festgestellt. Diese ergeben sich v.a. aus
den Windrichtungsverteilungen von nahen Messtationsdaten sowie aus
Modellierungen der Strdmungsverhaltnisse bei schwachwindigen autochthonen
Wetterlagen. Bei diesen sind Kaltluftabflisse bzw. Flurwinde mafRgeblich. Die
Anstromrichtungen wurden fir die H6hen 1,5m und 10,5 m ausgewertet. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient dabei als MalRigabe der Bebauung.

Fur die Beurteilung von Planflachen auf stadtklimatische Parameter existieren
derzeit keine Gesetze oder Verordnungen, die rechtsverbindliche Schwellen- oder
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711

Grenzwerte festlegen. Es wird jedoch empfohlen, tber Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Baugrenzen und ortliche Bauvorschriften Einfluss auf das Stadtklima zu
nehmen. Gemal § 1 Abs. 3) Nr. 4 BNatSchG ist der Schutz von Luft und Klima,
insbesondere von Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung,
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gefordert. § 1
Abs. 5 S. 2 BauGB verlangt, dass Bauleitplane eine menschenwirdige Umwelt
sichern, natlrliche Lebensgrundlagen schitzen, Klimaschutz férdern und die
stadtebauliche Gestalt erhalten sollen. Weiterhin bieten Leitfdden und Richtlinien
Handlungsempfehlungen zur Balance zwischen bebauten Bereichen und
Freiraumen fir Kalt- und Frischluftproduktion.

Das Ergebnis des Fachgutachtens zeigt, dass im Vergleich zum friiheren Planstand
fur die mittlere Windgeschwindigkeit im Plangebiet eine veranderte raumliche
Verteilung vorliegt. Im Wesentlichen beruht dies auf der offeneren Gestaltung der
Bebauung und der damit verbesserten bodennahen Durchliftung. Gleichzeitig flihrt
die Hohe der geplanten Bebauung zu Ruckgangen in der Windgeschwindigkeit. Fur
die 60°-Anstromungen (Nordost) aus dem Kafertaler Wald und den 150°-
Anstrdmungen (Sldost), welche als Hauptwindrichtungen der Ubergeordneten
Stromung identifiziet wurde, ergab das Fachgutachten eine verbesserte
Durchliftung.

Insgesamt ergeben sich zwischen dem aktuellen und dem Vergleichsplanstand nur
geringe Unterschiede. Im Vergleich zum friheren Planstand ist die vorliegende
Planung tendenziell als stadtklimatisch gunstiger bewertet.

Im Zuge der Fortschreibung der Planung wurde eine erganzende Stellungnahme
zum Stadtklima sowie zur Verschattung und Besonnung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse zeigen, dass sich durch die geringfligigen Anderungen — insbesondere
im Bereich des Gebaudes A — keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
Besonnung oder Verschattung der umliegenden Bereiche innerhalb und auferhalb
des Plangebiets ergeben. Auch hinsichtlich der stadtklimatischen Aspekte sind die
Auswirkungen der veranderten Planung nicht erheblich. Vielmehr ergibt sich durch
die Auflockerung der Bebauung und das reduzierte Bauvolumen eine tendenzielle
Verbesserung der Durchliftung. Die Uberarbeitete Planung steht somit im Einklang
mit den in der Stadtklimaanalyse Mannheim formulierten Ziele fir diesen Bereich.

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das vorrangig dem Wohnen dienenden Baugebiet wird entsprechend der
angestrebten Nutzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauNVO
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als allgemeines Wohngebiet (WA)' festgesetzt. Durch die Festsetzung wird die
planungsrechtliche Voraussetzung vorwiegend fiur die Errichtung von
Wohngebauden, aber auch fiir das Wohnen erganzende Nutzungen geschaffen.
Der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind ebenfalls allgemein zulassig, um
eingebettet in die Wohnnutzung der Versorgung des Gebiets dienende gewerbliche
Nutzungen zu ermdglichen. Zulassig sind aus dem gleichen Grund auch Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit den als
zulassig festgesetzten Nutzungen werden grundsatzlich auch Angebote erméglicht,
die Uber das Wohnen hinausgehen, um eine zukunftsorientierte Entwicklung des
Gebiets und erforderliche Anpassungen planungsrechtlich bereits vorzubereiten
und zu ermoglichen.

Diesem Ziel dienen auch die gemalR §4 Abs.3Nr.1,2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen. Die nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind gemall §1 Abs.6Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Der Ausschluss erfolgt aus Rlcksichtnahme auf die
Nachbarschaft, da diese Nutzungen aufgrund des mit lhnen verbundenen
Flachenbedarfes, der Verkehrserzeugung und des Immissionsverhaltens nicht mit
den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der
Gebietstyp ,allgemeines Wohngebiet* bleibt auch mit diesen Einschrankungen
gewahrt. Zudem sind hier nach auch Gewerbebetriebe in Form von Bordellen,
bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschluss von Gewerbebetrieben mit dem
Schwerpunkt  Bordelle, bordellahnliche Betriebe oder Anlagen der
Wohnungsprostitution ist stadtebaulich erforderlich, um Fehlentwicklungen im
Quartier vorzubeugen und die Attraktivitat als urbanes mischgenutztes Stadtquartier
zu forcieren. Negative stadtebauliche Auswirkungen wie Trading-Down-Effekte
sollen durch diesen Ausschluss vermieden und ein funktionierendes und vitales
Quartier langfristig sichergestellt werden. Im Stadtgebiet der Stadt Mannheim finden
sich jedoch Standorte, die flir die genannten Nutzungen aus stadtebaulichen
Grinden geeignet sind und an denen diese entsprechend zulassig sind.

Mischgebiet (MI)

Gebiete, in denen eine Mischung aus Gewerbe und Wohnen angestrebt wird,
werden als Mischgebiete (Ml 1.1, 2 und 3) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 6 BauNVO festgesetzt. Der Gebietscharakter ist durch ein Nebeneinander von
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung gekennzeichnet.

Zulassig sind neben Wohngebauden daher hier auch sonstige Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Darlber hinaus sind wiederum Geschafts- und

T Hinweis: In Teilen der Gutachten und Fachbeitrdge zum Bebauungsplan wird - rdumlich und
flachenmaBig deckungsgleich - die Bezeichnung ,WA 1 verwendet.
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Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
gemal den Vorgaben der Mannheimer Liste, Schank- und Speisegewerbes sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.

Das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten erfordert weitere Einrichtungen bzw.
Dienstleistungen aus dem sozialen Sektor. Hierfir sind Anlagen fir Verwaltungen,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche sowie sportliche Zwecke zulassig.

In den MI werden bestimmte Arten der allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen
baulichen und sonstigen Anlagen gemal §1Abs.6Nr.1 BauNVO
ausgeschlossen. Die nach §6Abs.2 Nr.8 BauNVO zulassigen
Vergnugungsstatten sind mit Ausnahme von solchen aus den Bereichen
Glicksspiel, Wetten und Erotik ausnahmsweise zuldssig. Dies dient der
Vermeidung damit haufig einhergehender stadtebaulich unvertraglicher
Auswirkungen auf die Bau- und Sozialstrukturen sowie die Wohnbedurfnisse auch
mit Blick auf den Kinder- und Jugendschutz.

Aus diesem Grund werden ebenfalls Gewerbebetriebe in Form von Bordellen,
bordellahnlichen  Betrieben oder Anlagen der  Wohnungsprostitution
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss ist stadtebaulich erforderlich, da sind geeignet
sind eine milieubedingte Unruhe und Fehlentwicklungen im Quartier zu erzeugen
und die Attraktivitdt als Wohnstandort insbesondere fur Familien dauerhaft zu
schadigen. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden wegen der damit verbundenen erhdhten
Verkehrsbelastungen und sonstigen potenziell von ihnen ausgehenden Emissionen
und Stérungen sowie insbhesondere wegen ihres grolien Platzbedarfes, der mit dem
stadtebaulichen Ziel eines kompakten Stadtquartiers nicht vereinbar ist,
ausgeschlossen.

In den Erdgeschosszonen der in der Planzeichnung mit ,E* gekennzeichneten Teile
der Mischgebiete MI 1.1 und MI2 sind als Beitrag zu einem stadtebaulich
funktionsfahigen Wohnungsschwerpunkt, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Randsortimenten und Sortimenten sowie
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemall den Vorgaben der Mannheimer
Liste ausnahmsweise zulassig. Damit stehen insgesamt etwa 950 m?
Bruttogeschossflache hierfur an stéadtebaulich und verkehrlich geeigneten Stellen
zur Verfigung. Durch diese Festsetzung wird raumlich untergeordnet die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben des alltaglichen Bedarfs wie z.B.
Gastronomiebetriebe mit Backwarenverkauf oder Kioske in einem Rahmen
ermdglicht, der keine stadtebaulich schadlichen Auswirkungen zum
Nahversorgungszentrum von FRANKLIN auslést. So wird dessen dauerhafter
Bestand in seiner Bedeutung flir die Versorgung des gesamten Stadtteils nicht
gefahrdet.

Regelung zur Zentrenrelevanz von Sortimenten

Die aufgefiihrte Unterteilung der Einzelhandelssortimente in zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente entspricht dem Zentrenkonzept der Stadt
Mannheim, in dem auf Basis der allgemeinen Merkmale der Sortimente sowie der
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raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Mannheim, eine stadtspezifische
Definition vorgenommen wurde. Die Auflistung der einzelnen Sortimente dient der
Bestimmtheit der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Verkaufsflachen. Geman
standiger Rechtsprechung muss in Fallen, in denen Einschrankungen des
Warensortiments vorgenommen werden, der Bebauungsplan selbst sicherstellen,
dass die konkret zulassigen Vorhaben hinreichend bestimmt feststellbar sind.

Damit erfolgt fur Einzelhandelsnutzungen und Betriebe mit Verkaufsflichen am
Standort insgesamt die Umsetzung der Ziele des Zentrenkonzepts als Ergebnis
eines  von der Stadt Mannheim beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Es verwirklicht stadtweit in
Ubereinstimmung mit den Grundséatzen der Bauleitplanung eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung, die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung die
stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Stadt Mannheim, indem es die
Rahmenbedingungen des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen mit
Blick auf die Gesamtstadt aufrechterhalt.

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels eines autoarmen Quartiers wird zur
konzentrierten Stellplatznutzung im Mischgebiet MI 1.2 festgesetzt, dass
ausschliel3lich Parkgaragen und zugehoérige Nebenanlagen zulassig sind. Somit
wird die Bindelung des ruhenden Verkehrs ermdéglicht und planungsrechtlich
vorbereitet.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird gemall § 16 Abs. 3 BauNVO uber die
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse,
die maximale Gebaudehdhe (GH), die maximale Firsthdhe (FH), die maximale
Traufhéhe (TH) in Meter Gber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Dadurch wird
eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Planzeichnung festgesetzt. Dem
Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das durch den Erhalt
bestehender Bebauung und neuer Baustrukturen gekennzeichnet ist. Erreicht
werden soll ein respektvoller Umgang mit dem historischen Erbe, sodass
erhaltenswerter Bestand im Plangebiet erfahrbar bleibt. Zugleich werden im
Plangebiet neue Dichten geschaffen, um eine wiedererkennbare und eigene,
urbane lIdentitdt auszubilden und dem dringenden Wohnbedarf in Mannheim
gerecht zu werden.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem Orientierungswert des MalRes der
baulichen Nutzung flr allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO. Die GRZ wird
so gewahlt, um eine stadtebaulich aufgelockerte bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke im Ubergang zu den nérdlich anschlieRenden Wohnbebauungen bzw.
dem 6stlich angrenzenden Freiraum umzusetzen.
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Im Mischgebiet MI 3 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt, in den
Mischgebieten MI 1.1, Ml 1.2 und MI 2 hingegen jeweils eine GRZ von 0,6. Die
Festsetzung entspricht dem Orientierungswert des Malies der baulichen Nutzung
fur Mischgebiete gemal® § 17 Abs. 1 BauNVO und wurde fir die Baugebiete im
Ubergang zu den angrenzenden baulichen Bestandsnutzungen auch aus dem
gewerblichen Bereich bzw. den noérdlich anschlieBenden Wohnbebauungen
gewahlt. Mit den unterschiedlichen Dichtewerten wird insgesamt der Charakter des
Gebiets Sullivan im Ubergang zwischen der Urbanitat eines neuen Stadtteils, und
dem Siedlungscharakter am Waldrand mit hohem Freiflachenanteil ausgebildet.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,6 fir an
Gebaude angrenzende Terrassen zugelassen werden. In den Mischgebieten
MI 1.1, Ml 1.2, MI 2 und MI 3 wird eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache
fur an Gebaude angrenzende Terrassen ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,8
ermdglicht. Vor dem Hintergrund fehlenden Wohnraums in Mannheim wird dadurch
ermdglicht, die eigentlichen Wohnnutzungen gro3zligig auszubilden und zugehorige
Anlagen im Sinne des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dennoch zu erméglichen.
Hintergrund ist, dass an Gebaude angrenzende Terrassen nach der derzeit
herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft werden und folglich
als Bestandteil des Hauptbaukoérpers zu betrachten sind. Dies schrankt die
Ausnutzbarkeit des Plangebiets deutlich ein und wird dem Anspruch an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht. Die getroffene Festsetzung
folgt somit den Bestimmungen gemaf § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO.

Innerhalb des Mischgebiets MI 1.1 ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 fir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO) zulassig, um die hier geplante Tiefgarage zu
ermoglichen.

Die Ausschopfung der zulassigen GRZ von 1,0 ist Gber die gesamte Teilflache Ml
1.1 betrachtet jedoch nicht mdglich, da Tiefgaragen ausschlief3lich in den hierfur
festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig sind und sich die mit TGa gekennzeichnete Flache auf den nérdlichen
Bereich beschrankt. Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 ist dennoch erforderlich, da bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl in einem spateren Bauantragsverfahren nicht das Baugebiet,
sondern das Baugrundstiick relevant ist. Bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung
ist eine spatere Grundstiicksteilung entlang der Flachenfestsetzung fir Tiefgaragen
zu erwarten. Sodann wirde sich fir die nordlichen Flachen das Erfordernis einer
Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen bis
zu einer GRZ von 1,0 ergeben. Die getroffene Festsetzung bereitet damit eine zu
erwartende zuklnftige Grundstiicksentwicklung vor, ohne dass eine Ubermalige
Beeintrachtigung insbesondere der Schutzgiter Boden, Wasser und Pflanzen zu
erwarten ware, da eine vollstandige Versieglung des MI 1.1 nicht mdglich ist.

Die Moglichkeit, die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die in
Satz 1 Nr. 1 und 2 genannten Anlagen - Stellplatze, deren Zufahrten sowie
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - zu Gberschreiten, tragt den funktionalen
Anforderungen an eine zeitgemale Grundsticksnutzung Rechnung. Insbesondere
im allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie in den Mischgebieten (Ml 1.1 bis MI 3) ist
zur Sicherstellung der ErschlieBung und der wohnvertraglichen Nutzung eine
angemessene Flacheninanspruchnahme fir solche ergénzenden Anlagen
erforderlich. Die Regelung dient damit der stadtebaulichen Funktionalitat und
unterstutzt die Realisierbarkeit der vorgesehenen Nutzungen ohne Beeintrachtigung
des stadtebaulichen Gesamtkonzepts. Eine ausreichende Belichtung, Bellftung und
Besonnung ist trotz der baulichen Ausnutzbarkeit, die sich im Rahmen der
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete gemal § 17 BauNVO bewegt, im
Zusammenspiel mit den Ubrigen Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung
gewahrleistet. Die erforderlichen Abstandsflichen werden weitestgehend
eingehalten (vgl. Erlauterung zu den vom Bauordnungsrecht abweichenden Malien
der Tiefe der Abstandsflachen). Eine Uberschreitung durch Anlagen nach § 19 Abs.
4 Nr. 3 BauNVO (baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird) ist mit Ausnahme im MI 1.1 nicht
zulassig, da in Verbindung mit den festgesetzten Grundstlicksflachen vermieden
werden soll Keller oder sonstige unterirdische Bauteile auskragen.

Die gutachtliche Untersuchung der durch die Planung zu erwartenden
Besonnungsverhaltnisse zeigt, dass — mit Ausnahme der Nordfassaden — lediglich
wenige Fassadenabschnitte, insbesondere im Verschattungsbereich von Balkonen,
einzelne Fenster nicht die empfohlene Mindestbesonnung von einer Stunde pro Tag
erreichen. Angesichts der geringen Anzahl betroffener Falle und des bestehenden
Bedarfs an Wohnraum wird dies in einer Gesamtabwagung (vgl. Kap. 6
Besonnungs- und Verschattungsverhaltnisse) hingenommen.

Dies erscheint auch deshalb vertretbar, weil durch das geplante stadtebauliche
Konzept grofRzligige, gut nutzbare Freirdume im Wohnumfeld geschaffen werden
und die Wohnungen selbst Uber private Freisitze verflugen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird fur das jeweilige Baugebiet in der
Planzeichnung festgesetzt. Der Orientierungswert fir die GFZ fir allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete gemal § 17 BauNVO liegt bei 1,2. Die zulassige
Uberschreitung innerhalb der Baugebiete (WA, Ml 1.1, MI 1.2, Ml 2 und MI 3)
begriindet sich durch die Entwicklung eines urbanen und dichten Stadtquartiers als
Eingangsbereich des Sullivan Quartiers. Mit der stéadtebaulichen Maligabe den
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend
umzugehen wird durch die Uberschreitung der GFZ zur Verringerung der
zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen beigetragen.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA liegt die festgesetzte GFZ bei 1,6. Mit
der Festsetzung wird eine Balance zwischen stadtebaulicher Dichte, dem Bedarf an
Wohneinheiten und der Entwicklung von Urbanitat geschaffen. Innerhalb des Ml 1.1
liegt die GFZ bei 2,5 und Uberschreitet somit die Orientierungswerte der BauNVO
am weitesten. Dies ist insbesondere der Ermdglichung von grof3en Freibereichen im
Zentrum des Baugebiets geschuldet. Um moglichst umfanglich geeigneten Raum
fur die erforderliche wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und gleichzeitig die
ausreichende Ausbildung begrunter Freibereiche zur Verfigung zu stellen, ist die
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Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Innerhalb des Mischgebiets MI 2 wird eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 festgesetzt. Im angrenzenden Mischgebiet Ml
3 betragt die GFZ 2,0 und liegt damit — ebenso wie im Ml 2 — Uber den
Orientierungswerten gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO fur Mischgebiete. Die héheren
Werte ergeben sich aus den Anforderungen an die geplante stadtebauliche Figur,
die eine kompakte, funktional gemischte Bebauung mit einer klaren rdumlichen
Fassung der offentlichen Raume vorsieht. Dies erfolgt, um bei gleichzeitiger
Entwicklung von Urbanitat und Dichte im Quartier qualitativ hochwertige Freiflachen
zwischen den geplanten Gebauden sicherzustellen.

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung wird es maoglich, zentrale Ziele der
Stadt Mannheim zu verfolgen: die Sicherung und Schaffung von bedarfsgerechtem
Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgruppen, die Begrenzung des Wegzugs aus dem
Stadtgebiet sowie die Gewinnung neuer Einwohner. Unter dem Leitgedanken
~Wohnraum fir alle” soll ein breites Spektrum an Zielgruppen bericksichtigt werden.
Gleichzeitig liegt ein besonderer Fokus auf der Schaffung von Wohnraum fur
Fachkrafte und urbane Milieus, die auf dem angespannten Mannheimer
Wohnungsmarkt derzeit nur unzureichend versorgt werden konnen.

Der geplante Wohnraum eignet sich insbesondere auch fir junge Familien. Durch
die innenstadtnahe Lage, die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie
den direkten Zugang zu qualitatsvollen Grin- und Freiflachen wird den spezifischen
Bedurfnissen dieser Zielgruppe in besonderem Male entsprochen.

Daruber hinaus tragt die Planung zur Starkung der innerstadtischen Funktionen bei
und unterstitzt die nachhaltige Auslastung der bestehenden stadtischen
Infrastruktur. Die Nachnutzung der Konversionsflache folgt dem Grundsatz der
Innenentwicklung und entspricht damit den planerischen Leitlinien der Stadt
Mannheim. Durch die kompakte und dichte Bauweise kann zudem der
Flachenverbrauch reduziert und der Vorrang der Innen- vor der Aufdenentwicklung
gestarkt werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse dient der
Steuerung des Malies der baulichen Nutzung. Sie gewahrleistet eine auf das Umfeld
abgestimmte Hohenentwicklung und Gestaltung und tragt somit zu einem
abgestimmten Siedlungsbild bei. Damit wird sichergestellt, dass sich die
Neuplanung stadtebaulich vertraglich in das bestehende Ortsbild einfligt. Zeitgleich
schafft die Festsetzung des Bebauungsplans die planungsrechtliche Grundlage flr
die Umsetzung des Vorhaben- und Erschliellungsplans.

Im allgemeinen Wohngebiet WA werden in den jeweiligen Baufeldern vier bzw. funf
Vollgeschosse festgesetzt. Ziel ist es, ein vielféltiges und abwechslungsreiches
Wohnraumangebot zu schaffen, das den unterschiedlichen Bedurfnissen
verschiedener Nutzergruppen gerecht wird. Im sudlichen Bereich des Plangebiets
ist ein fiinfgeschossiger Baukdrper vorgesehen, der sich zur Birkenauer Straf3e hin
orientiert. Diese Staffelung der Gebaudehdéhen tragt einerseits der stadtebaulichen
Gliederung des Gebiets Rechnung und schafft eine gestalterische Differenzierung
innerhalb des Wohnquartiers. Andererseits beriicksichtigt sie die unterschiedlichen
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raumlichen Bedingungen, wie etwa die o6ffentliche Sichtbarkeit zur Birkenauer
Stralde, die angrenzenden Freirdume sowie die benachbarte Bebauung.

Im Mischgebiet MI 1.1 sind drei Baufenster vorgesehen, die eine maximal sechs-
geschossige Bebauung zur Abgrenzung zum George-Sullivan-Ring sowie eine
Hohenstaffelung im Plangebiet ermdglichen. Erganzend zur differenzierten
Hohenstaffelung sind zwei Baufenster mit maximal drei Vollgeschossen
vorgesehen, die eine klare gestalterische Gliederung schaffen. Im stdlichen Teil des
Mischgebiets MI 1.1 ist fur den vorhandenen Bestandsbau eine maximale
Geschosszahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt, um den baurechtlichen Schutz
des Bestands sicherzustellen.

Im Mischgebiet Ml 1.2 wird keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Kubatur
der hier geplanten Quartiersgarage wird Uber die Uberbaubare Grundstticksflache,
die festgesetzte GRZ und die maximal zulassige Gebaudehdhe definiert sowie die
Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans einschlieRlich der Ansichten
eindeutig definiert.

Im Mischgebiet Ml 2 werden im ndrdlichen Bereich der Neuplanung jeweils maximal
vier und sudlich drei Vollgeschosse festgesetzt. Des Weiteren wird ein
Bestandsgebaude mit einem Geschoss festgesetzt, um dieses planungsrechtlich zu
sichern. Der geplante Anbau an den Bestand ist in seiner Geschossigkeit an den
Bestand angepasst.

In den Ubrigen Baufenstern des Mischgebiets Ml 3 sind jeweils maximal vier oder
funf Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossigkeiten orientiert
sich an der geplanten Nutzungsmischung aus Gewerbe und Wohnen. Dadurch wird
am nordlichen Eingang des Sullivan Quartiers eine urbane und vielfaltige Struktur
geschaffen. Die Staffelung der Geschosse sowie die dadurch erzielte hohe Dichte
tragen dazu bei, einen charakteristischen urbanen Eingangsbereich zu gestalten
und ein abwechslungsreiches, aufgelockertes Stadtbild zu erzeugen. Des Weiteren
wird ein Bestandsgebdude mit einem Vollgeschoss festgesetzt, um dessen
planungsrechtlichen Bestand zu sichern. Der geplante Kita-Anbau im nérdlichen
Bereich orientiert sich in seiner Geschossigkeit an der vorhandenen
Gebaudestruktur des Bestandsgebaudes.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen mit Flachdach (FD) wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan anhand der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH), maximal
zulassigen Firsthdhe (FH) und maximal zuldssigen Traufhdhe (TH) festgesetzt.
Oberer Bezugspunkt ist der hochstgelegene Punkt des Gebaudes (ohne technische
Aufbauten). Die Hoéhe der baulichen Anlagen mit Satteldach (SD) wird in der
Planzeichnung anhand der maximalen Firsthohe (FH) festgesetzt. Der obere
Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH) ist der
héchste Punkt des Daches ohne technische Aufbauten. Fir geneigte Dacher wird
zusatzlich eine maximale Traufhdhe (TH) festgesetzt. Als Traufhdéhe (TH) gilt die
Schnittkante der Aulienflache der Umfassungswand mit der oberen Dachhaut.
Unterer Bezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzten Hoéhen ist
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Normalhéhennull. Damit sind die HOhenbezugspunkte im Sinne des § 18 Abs. 1
BauNVO eindeutig bestimmt.

Den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zugrunde, welcher in Verbindung mit den in den Ansichten
festgelegten Hohen der baulichen Anlagen die Kubatur der Gebaude eindeutig
vorgibt und die stadtebauliche Zielsetzung konkretisiert. Durch die Festsetzung der
konkreten Hohenentwicklungen je Uberbaubarer Grundsticksflache wird das
stadtebauliche Konzept abgebildet. Gleichzeitig sorgen die differenzierten
Hohenfestsetzungen flr abwechslungsreiche Quartierssilhouetten und vielfaltige
Dachlandschaften. Dadurch wird das stadtebauliche Erscheinungsbild diversifiziert
und erhalt eine lebendige Note. Insgesamt wird so der urbane Charakter des
Stadtquartiers verdeutlicht.

Dachaufbauten

Die maximale Héhe baulicher Anlagen darf im allgemeinen Wohngebiet WA sowie
in dem Mischgebiet MI 3 durch technisch notwendige Dachaufbauten (z.B.
Aufzugsuberfahrten, Liftungsanlagen und Klimagerate) um bis zu 1,5 m und in den
Mischgebieten MI 1.1 bis Ml 2 um bis zu 2,0 m Uber dem oberen Bezugspunkt des
Gebaudes Uberschritten werden. Diese weitergehende Uberschreitung
bertcksichtigt die dort vorgesehenen héheren Anteile gewerblicher Nutzungen, die
in der Regel einen gréReren technischen Aufwand mit sich bringen, insbesondere
im Hinblick auf Beliftung, Kihlung und Erschliefung der Gebaude. Die Regelung
stellt sicher, dass die notwendige Gebaudetechnik funktional und stadtebaulich
vertraglich untergebracht werden kann.

Die Gesamtflache dieser technischen Aufbauten darf nicht mehr als 50 % der Flache
des darunter liegenden Geschosses - 20% im MI 1.2 mit der Parkgarage - betragen.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie. Durch die Begrenzung der Flache der technischen Aufbauten
auf maximal 50 % der Flache des darunterliegenden Geschosses ist sichergestellt,
dass das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht Gbermafig beeintrachtigt wird.
Diese Festsetzungen ermoglichen unter anderem die Nutzung regenerativer
Energietrager (z.B. Solaranlagen) und raumen der Hochbauplanung einen
stadtebaulichen vertretbaren Gestaltungsspielraum (z.B. zur Unterbringung von
Luftungs- und Aufzuganlagen) ein. Diese Regelung balanciert die technischen
Erfordernisse und das asthetische Erscheinungsbild der Gebaude, sodass das
Stadtbild harmonisch bleibt und keine UbermaRigen Stérungen durch technische
Aufbauten entstehen.

Bauweise

Auf eine ausdrickliche Festsetzung der Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO wird
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet. Die stadtebauliche Struktur wird
stattdessen durch die im Planwerk festgesetzten Baufenster in Verbindung mit dem
verbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan bestimmt. Die dort dargestellte
bauliche Anordnung sowie die Kubatur der Gebaude gewahrleisten eine klare
Raumkante und eine differenzierte Gliederung der Baukérper. Durch das
Zusammenspiel enger Baufenster mit der gegebenen Vorhabenplanung wird ein
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abwechslungsreiches und gestalterisch anspruchsvolles Strafltenbild erzielt, das die
stadtebaulichen Zielsetzungen des Konzepts in geeigneter Weise umsetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemall § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen fassen das Vorhaben eng ein und Gberfuhren
die zulassige Bebauung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in
planungsrechtlich definierte Dimensionen.

Terrassen

Die Uberschreitung der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Terrassen (einschl. zugehdriger Terrassenuberdachungen und
Terrassentrennwanden) ist ausnahmsweise auf jeweils 1/3 der Fassadenlange und
bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig. Dies ermdglicht Flexibilitdt und die Schaffung
funktionaler Aulienbereiche, ohne dabei die Grundstruktur der Bebauung zu
beeintrachtigen.

Balkone

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone ist im allgemeinen Wohngebiet WA und in den Mischgebieten MI 1.1, M| 2
und MI 3 zulassig, sofern sie je Fassadenabschnitt mit gleicher Ausrichtung maximal
40 % bzw. 45 % der jeweiligen Fassadenlange betrifft und eine Tiefe von 2,0 m nicht
Uberschreitet. Diese Regelung tragt zur Flexibilitat und gestalterischen Vielfalt bei
der Bebauung bei, ohne dabei die grundlegende Kubatur zu beeintrachtigen. Bei
Balkonen, die in den Luftraum oberhalb o&ffentlicher Stralenverkehrsflachen
hineinragen, ist zusatzlich eine lichte Hoéhe von mindestens 2,5m Uber NHN
einzuhalten, um die uneingeschrankte Nutzbarkeit des offentlichen Raums zu
gewabhrleisten.

Abweichend davon dirfen die zur Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone
gekennzeichneten Baugrenzen auf 100 % der Fassadenlange eines
Fassadenabschnitts durch Balkone mit gleicher Ausrichtung Uberschritten werden.
Diese Regelung tragt zur gestalterischen Einheitlichkeit der Gebaudefassaden bei
und berucksichtigt die Verbesserung der Wohnqualitat aufgrund der Stidausrichtung
der Balkone, ohne dabei die grundlegende Kubatur zu beeintrachtigen. Die Balkone
werden Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) naher konkretisiert.

Vordacher

Die Festsetzung ermdglicht eine ausnahmsweise Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher vor den Hauseingangen
je Gebaude in einer Breite von bis zu 2,5 m und einer Tiefe von bis zu 1,2 m. Diese
Regelung dient der funktionalen und gestalterischen Qualitat der Gebaudezugange,
ohne die stadtebauliche Ordnung und die intendierte Raumstruktur des Baugebiets
wesentlich zu beeintrachtigen. Die Uberdachung von Eingangsbereichen
funktioniert als Witterungsschutz. Die Begrenzung auf eine moderate Breite und
Tiefe gewahrleistet, dass die Vordacher als untergeordnete Bauteile erscheinen und
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die festgesetzte Baugrenze nur in einem stadtebaulich vertretbaren Mal
Uberschritten wird.

Dachuberstande

Die Festsetzung erlaubt eine ausnahmsweise Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch Dachliberstande bis zu einer Tiefe
von maximal 0,3 m. Diese Regelung dient der baulichen und funktionalen
Ausbildung witterungsgeschuitzter Dachabschlisse und tragt zur Dauerhaftigkeit
sowie zur gestalterischen Ausformung der Gebaude bei. Dachliberstande bieten
einen konstruktiven Witterungsschutz fir Fassaden und Fenster, insbesondere
gegen Niederschlag und direkte Sonneneinstrahlung, und tragen somit zur
Werterhaltung der Gebaude bei. Die Begrenzung auf eine Tiefe von 0,3 m stellt
sicher, dass es sich um untergeordnete Bauteile handelt, die das Mal der baulichen
Nutzung und die stadtebauliche Ordnung — insbesondere hinsichtlich Bauflucht,
Abstandflachen und ErschlieRung — nicht wesentlich beeintrachtigen. Zugleich bleibt
der raumliche Eindruck der festgesetzten Baugrenzen gewahrt.

In begriindeten Einzelfallen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine weitergehende Uberschreitung der Baugrenzen durch die genannten Bauteile
zugelassen werden, sofern stadtebauliche Belange, insbesondere die Erschlieftung,
die Einhaltung von Abstandflachen sowie das Orts- und Strafenbild, nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Die Entscheidung erfolgt im Einvernehmen mit
der zustandigen Gemeinde und unter Bericksichtigung der jeweiligen ortlichen
Gegebenheiten.

Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen auch aulierhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen in den mit TGa gekennzeichneten Bereichen dient der
planungsrechtlichen Vorbereitung zur Umsetzung der Tiefgarage. In Bezug auf den
ruhenden Verkehr ermdglicht die Zulassigkeit der Tiefgarage die Umsetzung einer
ausreichenden Anzahl von Stellplatzen und gleichzeitig die Schaffung eines
harmonischen stadtebaulichen oberirdischen Gesamtbilds. Stadtebauliches Ziel ist
es, die erforderlichen Stellplatze innerhalb von Gebauden und in Tiefgaragen
unterzubringen, um im Ubrigen die oberirdischen Freiflachen zur Erholung und
Nutzung fir Bewohnende und Nutzende zu Verfligung zu stellen. Ebenso kann
durch die Integration der Stellplatze in Tiefgaragen gewahrleistet werden, dass von
Stellplatzanlagen ausgehende Immissionen auf das Umfeld minimiert werden.

Durch die Unterbringung der Pkw-Stellplatze in Gebauden (Parkgarage im Ml 1.2)
und Tiefgaragen kann ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild sowie ein
stérungsfreier Ablauf des ruhenden Verkehrs erreicht werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(8§89 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Im Bebauungsplan sind innerhalb der Mischgebiete Ml 1.1 und MI 1.2 gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der
Abstandsflachen festgesetzt. Fir Gebaude, die auf den mit in der Planzeichnung
grau gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel von
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90° zu diesen stehen bzw. errichtet werden, betragt die Tiefe der Abstandsflachen
jeweils die in der Planzeichnung angegebenen Tiefe im Sinne des §5 der
Landesbauordnung (LBO). Dies gilt auch fir im Sinne des § 23 BauNVO in
geringfigigem Ausmall von der Baugrenze vortretende untergeordnete
Gebaudeteile sowie Balkone/ Loggien, Umwehrungen und Gelander. Ein
abweichendes Mall der Tiefe der Abstandsflaichen gegenlber bestehenden
Nachbargrundstiicken aulerhalb des Geltungsbereichs wird durch den
Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Ziel dieser Festsetzung ist es, eine urbane, funktionsgemischte Bebauung mit hoher
baulicher Ausnutzung zu ermdglichen und dabei eine effiziente Grundstliicksnutzung
sicherzustellen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB bleiben durch die abweichenden Abstandsflachen uneingeschrankt
gewahrt. Dies wurde im Rahmen der Planung durch eine Besonnungsstudie
Uberpruft. Die Ergebnisse der Studie bestatigen, dass trotz der geringeren Abstande
zwischen den Gebauden eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung
der Aufenthaltsraume gewabhrleistet ist. Negative Auswirkungen auf die Wohn- oder
Arbeitsqualitat — insbesondere in den sensiblen Bereichen wie Wohnungen oder
dauerhaft genutzten Arbeitsplatzen — sind nicht zu erwarten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Nebenanlagen

Die baurechtlich notwendigen Fahrradabstellplatze sollen vorrangig innerhalb der
Gebaude, insbesondere in Kellerrdumen oder in der zentralen Quartiersgarage,
untergebracht werden. Um jedoch auch auf besondere Einzelfalle reagieren zu
kénnen -etwa bei abweichenden ErschlieBungssituationen oder fehlender
Verfugbarkeit geeigneter Flachen im Gebaudeinneren - wird ausnahmsweise
zugelassen, je Baugebiet bis zu zwei Uberdachte Fahrradabstellplatze auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu errichten. Diese begrenzte Zulassigkeit
ermoglicht im Ausnahmefall eine funktionale Erganzung der vorgesehenen
Stellplatzkonzepte, wahrt dabei aber die stadtebauliche Ordnung und schitzt die
Freiraume vor einer Ubernutzung durch Nebenanlagen.

In den Vorgartenzonen (Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung sind die Flachen
zwischen Gebaudefassaden und erschlielienden Verkehrsflachen) sind lediglich
bestimmte Nebenanlagen zulassig, darunter notwendige Zuwegungen,
Feuerwehraufstellflachen, Abfallunterflurcontainer, Einfriedungen gemal den
Ortlichen  Bauvorschriften  sowie nicht Uberdachte Fahrradbigel als
zusammenhangende Anlagen mit mindestens sechs Stellplatzen. Diese Regelung
stellt sicher, dass die Vorgartenzone einheitlich gestaltet wird und ein geordnetes
sowie ansprechendes Stralenbild entsteht. Gleichzeitig wird ein ungehinderter
Zugang zu den Gebauden fir Rettungskrafte gewahrleistet. Die festgelegte Anzahl
von mindestens 6 Fahrradstellplatzen zielt auf eine Blindelung der Stellplatze und
damit ein insgesamt geordnetes Erscheinungsbild ab.

Untergeordnete Nebenanlagen der Kleintierhaltung sind zur Wahrung der
Wohnruhe und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zuldssig. Daruber
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hinaus sind solche Anlagen mit dem stadtebaulichen Konzept eines urbanen, in
weiten Bereichen verdichteten Stadtquartiers nicht vereinbar.

Stellplatze, Carports und Garagen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Pkw-Stellplatze ausschlief3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und der mit ,St* gekennzeichneten Flachen
zulassig. Bei der mit ,St* gekennzeichneten Flache handelt es sich um eine speziell
ausgewiesene Stellplatzflaiche, die ausschlieBlich dem kurzzeitigen Hol- und
Bringverkehr der Kindertageseinrichtung (Kita) dient. Ziel ist es, die oberirdischen
Stellplatze an einer sinnvollen Stelle im Plangebiet zu ermdglichen und dadurch ein
geordnetes Siedlungsbild in Bezug auf den ruhenden Verkehr zu unterstitzen.
Diese Festsetzung dient der Strukturierung und Ordnung des Umfeldes der Kita. Die
Begrenzung der Stellplatze reduziert auflerdem das Risiko einer
Verkehrsuberlastung in der Umgebung der Kita, insbesondere wahrend der
StoRRzeiten des Hol- und Bringverkehrs.

Der Ausschluss von Einzelgaragen und Uberdachten Pkw-Stellplatzen dient der
Unterstitzung eines einheitlichen und ansprechenden Stadtbilds.

Garagengebaude Parkgaragen sind nur im Mischgebiet Ml 1.2 zulassig. Hintergrund
dieser Regelung ist, dass in diesem Teilbereich eine konzentrierte Stellplatznutzung
vorgesehen ist, die in einem gesonderten Gebaude (Quartiersgarage) organisiert
wird. Um die stadtebaulich gewunschte Bundelung des ruhenden Verkehrs zu
ermdglichen, ist nur dort eine Parkgarage zulassig.

Erganzend dazu sind ausschlielich im angrenzenden Mischgebiet Ml 1.1 in der mit
TGa gegenzeichnete Flache zulassig, um den Stellplatzbedarf im Sinne eines
geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes abzudecken.

Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrtsbereiche

Der Joy-Fleming-Ring ist als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Sie
Ubernimmt als HaupterschlieRung fiir die Grundstlicke die ausreichende Anbindung
an das weitere Offentliche StraRennetz und ermdglicht die Erreichbarkeit der
Bebauung flr Private ebenso wie fiir Polizei, Rettungsdienste und die
Entsorgungsbetriebe.

Im Sinne einer geordneten Verkehrsabwicklung wird die Zulassigkeit von Ein- und
Ausfahrten ausgehend vom Joy-Fleming-Ring auf die mit Fahrrechten belasteten
Bereiche beschrankt. Das Einfahren ist ausschliellich flir den iber die Fahrrechten
bestimmten Nutzerkreis zuldssig. Ausgehend vom George-Sullivan-Ring werden
Ein- und Ausfahrten auf die geplanten Tiefgaragen- sowie Quartiersgaragenein- und
-ausfahrtsbereiche beschrankt. Ziel ist es hier die Quell- und Zielverkehre des
Plangebietes méglichst friihzeitig abzuflihren und so auf ein insgesamt autoarmes
Quartier hinzuwirken. Auf diese Weise kénnen Ein- und Ausfahrten in die jeweiligen
Baugebiete unter Beriicksichtigung der Verkehrssicherheit und eines ungehinderten
Verkehrsflusses abgewickelt werden. An der Birkenauer Straflte wird ein Ein- und
Ausfahrtsbereich gemal} der Bestandssituation zur Gewahrleistung der Zufahrt der
Versorgungsflache festgesetzt.
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Im sldostlichen Bereich des Plangebiets wird darliber hinaus eine offentliche
StralBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Radweg*
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Trasse des geplanten Radschnellwegs,
dessen planerische Umsetzung durch diese Festsetzung gesichert wird. Die
Berlcksichtigung dieser Ubergeordneten Infrastrukturmallnahme dient der
Foérderung des Radverkehrs und der Starkung einer nachhaltigen Mobilitdt im
Stadtgebiet.

Die innergebietliche Erschlieffung fir den Rad- und Fuverkehr wird Uber private
Flachen gewahrleistet.

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

Oberflachenbefestiqung

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstlicken sind in einer
wasserdurchlassigen Bauweise mit einer Versickerungsleistung von mindestens
270 l/(s x ha) anzulegen. Es ist sicherzustellen, dass der Schichtaufbau die
erforderliche Durchlassigkeit aufweist. Auf wasserdurchlassige Belage kann
verzichtet werden, wenn die Flachen eine seitliche Entwasserung in angrenzende
unversiegelte Bereiche haben oder eine alternative Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers gewahrleistet ist. Die Festsetzung dient der Versickerung
von Niederschlagswasser. Auf diese Weise wird Niederschlagswasser
zurlckgehalten, die Grundwasserneubildung gefordert und die Kanalisation
entlastet. Hierdurch kann einer nicht notwendigen Versiegelung des Bodens
entgegengewirkt und die Entstehung eines griinen Quartiers unterstitzt werden.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die in der Planzeichnung mit ,GFLR" festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und
Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Versorgungstrager sowie mit einem unterirdischen Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,GFLR 2“ festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Entsorgungstrager sowie mit einem unterirdischen
Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungstrager zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,GR" festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,GFR* festgesetzten Flachen sind mit einem Geh- und
Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Die Belastung mit Geh- und Fahrradfahrrechten gewahrleistet eine Durchwegung
und Erreichbarkeit der Grundsticke fur die Allgemeinheit. Sie tragen zu einer
Minimierung des motorisierten Verkehrs bei und unterstiitzen die ldee eines
maglichst autoarmen Quartiers. Leitungsrechte ermdglichen den
Versorgungstragern, notwendige Infrastrukturen, wie z.B. Unterflurcontainer oder
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den Abwehrbrunnen zu unterhalten, um die Funktionalitat und Erreichbarkeit des
Gebiets dauerhaft zu sichern.

Flaichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begriinung der Grundstiicke allgemein

Alle Begrunungs- und PflanzmafRnahmen sind entsprechend ihrer naturgemafRen
Auspragung und arttypischen Wuchseigenschaften zu unterhalten, zu pflegen und
bei Abgang in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Dies
fordert einen nachhaltigen Umgang mit den Grinflachen sowie langfristige
Aufenthaltsqualitat innerhalb des Geltungsbereichs.

Vorgartenzone

Die Vorgartenzone ist als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) mit Kontakt zur belebten Bodenzone anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung wasserundurchlassiger Folie ist nicht
zuldssig. Die Festsetzung gilt nicht flr im Bereich der Vorgartenzone zulassige
befestigte und versiegelte Flachen. Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung
sind die Flachen zwischen Gebaudefassaden und erschliefenden Verkehrsflachen.

Diese Malinahmen dienen der Minderung von Beeintrachtigungen, die durch die
Versiegelung der Baugrundstiicke entstehen. Neben den positiven Auswirkungen
der begrlnten Flachen auf das Mikroklima dient die Festsetzung auch dem Erhalt
der Bodenfunktionen auf diesen Flachen. Durch die allgemeine Erhéhung des
Grinanteils wird auch eine Verbesserung des Quartiersbilds erreicht.

Anpflanzen von Bdumen auf 6ffentlichen Fldchen

Aufgrund des gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit sind Hochstammbaume zu pflanzen. Die
Erhéhung des Lichtraumprofils verbessert die Verkehrssicherheit fir Fahrzeuge mit
Hohen bis zu 4,0 m. Die hohe Pflanzqualitat soll direkt zu Beginn der Aufsiedlung
ein hochwertiges Erscheinungsbild sichern, der Mindestumfang gewabhrleistet eine
zeitnah 6kologische Funktionserfullung. Grundsatzlich sollen die Baumpflanzungen
entlang der Verkehrsflachen das urbane Stadtbild aufwerten und den Charakter der
Stralde pragen. Zusatzlich wirken sich die Pflanzungen positiv auf das Mikroklima
(Abschattung, Verdunstung, Temperaturregulation) und die Lufthygiene aus
(Filterwirkung durch Griinvolumen). Abweichungen sind mdglich, um in der
Umsetzung des Planvorhabens eine Flexibilitat sicherzustellen. Abweichungen von
den festgelegten Baumstandorten sind moglich, sofern das zugrunde liegende
Gestaltungsprinzip eingehalten wird. Dieses Prinzip sieht eine regelmalRige
Baumpflanzung entlang der Straf3e vor, die in Kombination mit den angeordneten
Stellplatzen ein harmonisches und strukturiertes Straflienbild schafft. Die Flexibilitat
bei der konkreten Positionierung der Bdume ermdglicht es, auf vor Ort gegebene
Bedingungen wie Leitungen, Einfahrten oder topografische Besonderheiten
angemessen zu reagieren, ohne dabei das gestalterische Gesamtbild und die
Funktionalitat der 6ffentlichen Flachen zu beeintrachtigen.
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Anpflanzen von Bdumen auf den Baugrundstiicken

Baume sorgen fir eine visuelle Aufwertung und innere Durchgriinung der
Ansiedlungsflachen und unterstitzen somit die Einbindung des Plangebiets in den
umgebenden Siedlungsraum. Durch die Erhéhung des Griinanteils wird auch eine
Verbesserung des Ortsbildes erreicht. Diese Festsetzung zur Anpflanzung von
Baumen auf den Baugrundstlicken verbessert das Mikroklima, tragt zur Attraktivitat
des Wohngebiets bei und sichert langfristig begriinte Freiflachen. Insgesamt sind im
allgemeinen Wohngebiet (WA) 13 und in den Mischgebieten (Ml 1.1 bis Ml 3) 64
standortgerechte hochstdammige Laubbdume zu pflanzen. Durch die prazisen
Qualitatskriterien fur die Baumpflanzung wird eine nachhaltige und langfristige
Begriinung sichergestellt. Es wird eine Artenauswahlliste festgesetzt, um eine
Vielfalt in den anzupflanzenden Baumen unter Bertcksichtigung der standértlichen
Voraussetzungen zu gewahrleisten.

Dachbegrinung

Die Regelungen zur Dachbegrinung folgen den im Gesamtgebiet Sullivan
vorgesehenen Malinahmen. Die Festsetzung zur Begriinung der Dachflachen stellt
sicher, dass die 0&kologische Funktion von Dachflachen im Sinne einer
wassersensiblen Stadtentwicklung gestarkt wird. Begriinte Dacher verbessern die
Wasserspeicherfahigkeit und wirken im Sinne der Klimaanpassung positiv auf das
Gebiet ein. Insbesondere im Zuge zunehmender Starkregenereignisse leisten
Dachbegriinungen  durch  Rickhalt und  zeitverzdgerte  Abgabe von
Niederschlagswasser sowie durch ortsnahe Verdunstung einen wertvollen Beitrag
zur Reduzierung des Spitzenabflusses.

Darlber hinaus wird durch die Dachbegrinung das Mikroklima im Plangebiet
verbessert. Wahrend versiegelte Dachflachen im Sommer erheblich zur
Uberhitzung beitragen kdnnen, wirken sich begriinte Dacher kihlend aus. Dies
verbessert die Lebens- und Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner sowie fir die
Beschaftigten im Plangebiet.

Stadtgestalterisch erfiillen Dachbegriinungen durch die Einbindung von
Grunelementen eine raumbildende und strukturierende Funktion und tragen zur
gestalterischen Aufwertung des Stadtbildes sowie zur Integration der baulichen
Anlagen in das Landschaftsbild bei.

Im Zuge der Bearbeitung des Grinordnungsplans wurde zudem festgelegt, dass die
Dachbegrinung als Kompensationsmalthahme in die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung einfliel3t.
Ein Anteil begriinter Dachflachen wurde dabei bereits berlicksichtigt und stellt somit
einen verbindlichen Bestandteil der Kompensation dar. Die planerische Festsetzung
dient daher auch der Sicherung und Umsetzung der im Grinordnungsplan
hinterlegten Ausgleichsmalinahmen.

Auch wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet
werden, ist die Begriinung der Dachflachen verpflichtend. Dies stellt sicher, dass die
Okologischen und klimaschutzbezogenen Funktionen der Dachbegriinung — wie die
Verbesserung der Wasserspeicherfahigkeit, die Reduzierung des Spitzenabflusses,
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die Foérderung der ortsnahen Verdunstung sowie die Minderung des stadtischen
Warmeinseleffekts — auch bei gleichzeitiger Nutzung der Dachflachen flr
Solaranlagen gewahrt bleiben. Die genannten MalRnahmen tragen nachweislich zur
Verbesserung des Mikroklimas und zur stadtebaulichen Qualitat des Gebiets bei.

Die Ausnahmen von der Begrunungspflicht fur Dachterrassen, Dachgarten und
Dachaufbauten fir erforderliche technische Anlagen dienen dazu, eine
Uberregulierung zu vermeiden und die funktionale Nutzung der Déacher dort zu
gewahrleisten, wo diese baulichen Elemente einen konkreten, technischen Bedarf
abdecken. So wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen nachhaltiger
Dachbegrinung und der notwendigen technischen Nutzung sichergestellt.

Tiefgaragenbegrinung

Innerhalb des Mischgebiets MI 1.1 soll eine Tiefgarage ermdglicht werden, um einen
Teil der notwendigen Stellplatze stadtebaulich vertraglich nachweisen zu kénnen.
Es wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute Dachflachen von Tiefgaragen und andere
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mindestens zu 50% mit
Stauden, Grasern, Einzelstrduchern und Baumen 3. Ordnung gemal der
Artenauswahllisten B2 (Baume auf Baugrundsticken, siehe Ziffer 8.9.2) als
Griunflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind. Durch diese Festsetzung wird
eine attraktive Gestaltung sowie hochwertige und 6kologische Bepflanzung der
Gelandeoberflache oberhalb der Tiefgarage gewahrleistet. Die durchwurzelbare
Substratschicht bei Tiefgaragendachern muss mind. 60 cm betragen. Im Radius von
mindestens 2,5 m um jede Baumpflanzung muss die durchwurzelbare
Substratschicht mindestens 120 cm Schichtstarke betragen. Die Mindeststarken der
Substratschicht wurden entsprechend den allgemeinen Anforderungen an die
jeweilige Bepflanzungsstruktur getroffen und soll eine nachhaltige Begrinung auf
den Tiefgaragen sicherstellen. Von den Schichtdicken kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch die Anwendung
alternativer Techniken ebenso gute Wachstumsbedingungen fur die Pflanzen
entstehen. Dafiir sind zusatzlich der Einbau von Anstaubewéasserung und die
Anwendung von Befestigungstechniken fir Baume und Grof3gehdlze erforderlich.
Um weiterhin die Funktionalitdt zu gewahrleisten, sind Flachen fir
ErschlieBungswege und Nebenanlagen von der Begriinung ausgenommen.

Fassadenbegriinung

Zur Sicherung stadtebaulicher, klimatischer und gestalterischer Zielsetzungen wird
die Fassadenbegriinung als Festsetzung im Mischgebiet Ml 1.2 aufgenommen, da
hier mit der zulassigen und geplanten Parkgarage die im tbrigen Geltungsbereich
vorgesehene Holzsystembauweise nicht umgesetzt  werden kann.
Fassadenbegriinungen leisten einen Beitrag zur ©6kologischen Aufwertung des
Stadtgebiets, zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Minderung stadtischer
Warmeinseln. Sie tragen durch die Reduzierung von Oberflachentemperaturen und
die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit zur thermischen Entlastung bei. Dartber hinaus
verbessern begriinte Fassaden die Luftqualitdt durch Staubbindung und CO,-
Aufnahme und fordern die Biodiversitat.
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Auch gestalterisch wirken sich begriinte Fassaden positiv auf das Stadtbild aus: Sie
tragen zur Aufwertung der Gebaudeansichten bei und ermdéglichen eine nattirliche
Einbindung der Baukoérper in das Stadtgriin. Gebaudeteile mit einer Breite von
weniger als 0,5 m bieten aufgrund ihrer geringen Flache in der Regel keine
geeignete Grundlage fur eine effektive Fassadenbegriinung und kénnen daher bei
der Umsetzung der Begrinungsmaflnahmen sinnvollerweise ausgenommen
werden. Diese Regelung gewahrleistet eine wirksame und zugleich praktikable
Umsetzung der Malinahme im Einklang mit den architektonischen Gegebenheiten.

Begriinung von Fahrradabstellplatzen

Zur stadtebaulichen Integration baurechtlich notwendiger, Uberdachter
Fahrradabstellplatze wird festgesetzt, dass diese von drei Seiten mit einem
Rankgertst zu umstellen und dauerhaft mit
Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind. Diese Festsetzung dient
sowohl der gestalterischen Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfeldes als auch
Okologischen Zielsetzungen innerhalb des Plangebiets.

Erhaltung von Bdumen

Der Erhalt von Baumen ist sowohl aus naturschutzfachlichen Grinden als auch zur
Sicherung einer friihzeitigen, qualitatsvollen Durchgrinung des Quartiers
erstrebenswert. Insgesamt werden im gesamten Plangebiet 30 Baume erhalten.
Hierunter fallen 15 Baume auf das Mischgebiet MI 1.1, ein Baum auf das
Mischgebiet Ml 1.2, acht Bdume auf das Mischgebiet Ml 2, drei Baume auf das
Mischgebiet MI 3 und ebenso drei Baume auf das allgemeine Wohngebiet WA.
Zudem reduziert der Erhalt die landschaftsdkologischen Eingriffe und damit auch
den vorhabenbedingten Kompensationsbedarf. Dies macht sich insbesondere bei
Erhalt groRkroniger und strukturreicher Exemplare bemerkbar. Die aus
naturschutzfachlichen und gestalterischen Grinden zu erhaltenden Baume
innerhalb des Geltungsbereiches sind Uber eine Pflanzbindung festgesetzt.

Artenauswahlliste

Die in den Textfestsetzungen aufgefihrten Artenauswabhllisten gewahrleisten, dass
bestimmte  naturschutzfachliche und gestalterische Kriterien bei der
Baumneupflanzung umgesetzt werden. Die Auswahl der Baumarten geman
Artenauswahlliste erfolgte in enger Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden. Die Auswahl der Arten gemaf den Artenlisten erfolgte des Weiteren
unter Berlcksichtigung der Freiraumgestaltung durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Die Artenauswahllisten unterscheiden zwischen Baume 2.
Ordnung und kleine Baume / Strducher und Hecken. Den Arten liegt eine
Gefahrdungsbeurteilung zugrunde. Es ist zu beachten, dass durch die
Artenauswahlliste keine Gefahrdung fiir das benachbarte FFH-Gebiet durch die
Ausbreitung invasiver Neophyten ausgenht.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt, die die relevanten Schallquellen innerhalb und aufierhalb des
Plangebiets berlcksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere der Stralenverkehrslarm,
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Gewerbelarm aus den geplanten und angrenzenden gewerblich gepragten
Nutzungen sowie Sport- und Freizeitlarm. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund von Uberschreitungen schalltechnischer
Orientierungswerte insbesondere flir schutzbedirftige Nutzungen geeignete
Mafnahmen zur Konfliktminderung erforderlich sind. Im Folgenden werden die
jeweiligen Schallquellen und die daraus resultierenden Anforderungen an den
Schallschutz differenziert erortert.

Verkehrslarm

Die schalltechnischen Orientierungswerte flir die stadtebauliche Planung gegentliber
Verkehrsgerauschen gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 betragen fur allgemeine
Wohngebiete tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) und in Mischgebieten
60 dB(A) am Tag und 50dB(A) in der Nacht. Auch wenn diese Werte
Orientierungscharakter haben, kénnen die im Plangebiet prognostizierten
Uberschreitungen nicht zugunsten anderer Belange zuriickgestellt werden. Es
besteht daher ein planerisches Erfordernis zur Festsetzung von geeigneten
Schutzmalinahmen.

Die hauptsachliche Larmbelastung im Plangebiet resultiert aus dem angrenzenden
Strallenverkehr. Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch
aktive Schallschutzmafinahmen, d.h. durch MaRnahmen an der Quelle oder auf
dem Ausbreitungsweg (z.B. Larmschutzwande) zu schitzen. Im vorliegenden Fall
ist jedoch die Errichtung von Larmschutzwanden mit dem stadtebaulichen und
gestalterischen Konzept nicht vereinbar und daher aus stadtebaulichen und
raumlichen Griinden nicht moglich. Insbesondere kann eine Larmschutzwand mit
einer stadtebaulich vertraglichen Héhe nur die unteren Geschosse abschirmen. Fir
die oberen Geschosse kann keine Abschirmwirkung und damit kein Larmschutz
erreicht werden. Ebenfalls wird mit Larmschutzwénden eine stadtebauliche
Trennwirkung hervorgerufen, welche nicht erwiinscht ist.

Ein ausreichender Schallschutz wird daher durch die Festsetzung passiver
Mafinahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am Gebaude gewahrleistet.

Passive SchallschutzmaBnahmen sind bauliche Anforderungen an die
Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Raume, insbesondere an Fenster, Tlren,
Wande und Dacher. Die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgt
basierend auf der DIN 4109-1 (,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen®, Januar 2018).

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aufienbauteilen
gegenuber AuRenlarm werden verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt,
deren Einstufung nach dem jeweils zu erwartenden mafigeblichen AuRenlarmpegel
erfolgt. Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile ergeben
sich aus dem malfigeblichen Auf3enlarm, im Bebauungsplan als ,Larmpegelbereich®
festgesetzt, sowie aus dem Schutzerfordernis der jeweiligen Raume. Fur die
Dimensionierung der erforderlichen Luftschallddmmung der AufRenbauteile
gegeniber Aulenlarm sind zusatzlich die Geometrie der Umfassungsbauteile und
die Raumgeometrie zu berucksichtigen.

Seite 44



V647/2025 BPlan Nr. 71.59 “Sullivan Sud* Begriindung (Teil I)
27.01.2026 Beschlussanlage Nr. 6

Die malgeblichen Auflenlarmpegel wurden anhand der Festlegungen zur
rechnerischen Ermittlung nach Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2 (,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen®,
Januar 2018) bestimmt. Davon abweichend wurde jedoch auf die dort definierte
pauschale Minderung der Beurteilungspegel fir den Schienenverkehr verzichtet.
Diese Minderung ist in der DIN 4109-2 zur Bericksichtigung der
Frequenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerauschen in Verbindung mit
dem Frequenzspektrum der Schallddmm-Malie von Aul3enbauteilen begriindet. Ein
Verzicht auf diese Minderung bei dem hier vorherrschenden Stralenbahnlarm ist
fachlich  bestatigt, weil kein signifikanter Unterschied zwischen den
Frequenzspektren von  StralRenbahnverkenr und dem  vergleichbaren
Frequenzspektrum  von innerstadtischen (ungleichmaRig  flieRendem)
Stralienverkehrs- und Stralenbahngerauschen ermittelt wurde (vgl. z.B. Meier, A.:
Forschungsvorhaben Schallschutz gegen Auflenlarm — Anforderungen zum
baulichen Schallschutz gegen AuRenlarm nach DIN 4109 unter Berlcksichtigung
des derzeitigen Stands der Technik als Grundlage flr bauaufsichtliche Regelungen,
2021, ISBN 978-7388-0623-6, online verfligbar, siehe www.baufachinfimation.de).
Die Berucksichtigung der Anpassung des Frequenzspektrums - mit damit
einhergehenden geringeren Anforderungen an die erforderliche Schalldammung —
ist hingegen fachlich fiur Frequenzspektren des hier nicht vorherrschenden
Eisenbahnverkehrs (heavy rail) begriindet.

Um das Nachweisverfahren zu vereinfachen und um Ungenauigkeiten, die sich aus
den Berechnungsmethoden und den Raumgeometrien bei der Ermittlung des
erforderlichen Schallddmmmales ergeben abzupuffern, erfolgt die Festsetzung
sogenannter Larmpegelbereiche. Diese fassen die dB-genauen Isolinien des
malfgeblichen AuRenlarmpegels zu 5 dB(A)-Klassen zusammen. Ebenso wird damit
die Plandarstellung verbessert. Die DIN 4109- 2, Ausgabe Januar 2018 lasst die
Festsetzung von Larmpegelbereichen explizit zu.

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

Fir die Dimensionierung des passiven Schallschutzes werden die in der
schalltechnischen Untersuchung dargestellten Gerauscheinwirkungen bei freier
Schallausbreitung herangezogen. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz muss
sichergestellt sein, dass zu jedem Stadium der Besiedlung alle Baukoérper einen
ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch dann, wenn abschirmende
Baukoérper in der Umgebung noch nicht errichtet sind. Da sich auf Grund
tatsachlicher Baustrukturen jedoch madglicherweise geringere
Gerauscheinwirkungen einstellen, erlauben die Festsetzungen Abweichungen,
sofern nachgewiesen wird, dass geringere Au3enlarmpegel La vorliegen und somit
geringe Schalldamm-Male ausreichend sind.
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Schallgedédmmte Lliftungseinrichtungen:

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen
Konfliktpotenziale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung passiver
SchallschutzmaRnahmen werden ein angemessener Schallschutz und die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Nach Erkenntnissen aus der Larmwirkungsforschung ist jedoch bei
Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) in der Nacht ein ungestérter Schlaf selbst bei nur
teilweise geodffneten Fenstern nicht mehr mdglich. Deswegen wird neben
Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AufRenbauteilen das Erfordernis von
schallgedammten Luftungseinrichtungen definiert. Hierdurch wird erreicht, dass an
Fassaden, die mit einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) beaufschlagt
sind, Schlafrdume angeordnet werden kdnnen. Durch den Einsatz schallgedammter
Luftungselemente wird gewahrleistet, dass in den R&umen ein weitgehend
ungestorter Nachtschlaf bei einwandfreien lufthygienischen Bedingungen mdglich
ist.

Schutz von AuBenwohnbereichen:

Durch passive SchallschutzmalRhahmen kénnen Aufienwohnbereiche nicht vor
erheblichen Verkehrsgerauscheinwirkungen geschitzt  werden. Diese
Schutzfunktion kann durch bauliche Abschirmungen unmittelbar an den betroffenen
Aufldenwohnbereichen sichergestellt werden.

Fir die Ableitung eines Schwellenwertes der relevanten Gerduscheinwirkungen
wird hierzu zusatzlich zu den schalltechnischen Orientierungswerten hilfsweise die
schalltechnischen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV herangezogen, die beim Bau oder der wesentlichen Anderung von
Strallen und Schienenwegen nicht Uberschritten werden dirfen. Da aus
schalltechnischer Sicht kein Unterschied hinsichtlich der Stérwirkung von
Gerauschen erkennbar ist, wenn eine gegenlber Larm schutzbedurftige Nutzung
an eine Stral3e heranrlckt und nicht umgekehrt, wie nach Mal3gabe der Verordnung
zur zwingenden Anwendung der Immissionsgrenzwerte vorausgesetzt, kbnnen die
Immissionsgrenzwerte aus schalltechnischen Gesichtspunkten im Hinblick auf die
Gerauschbelastung der geplanten schutzwirden Nutzungen als die Obergrenze der
vom Verordnungsgeber als noch hinnehmbar eingestuften Verkehrslarmbelastung
angesehen werden. Ausgehend von der typischen Nutzungszeit von
AulRenwohnbereichen wird der in der schalltechnischen Untersuchung als
Schwellenwert flir das Erfordernis einer baulichen Abschirmung der
Aufllenwohnbereiche herangezogene Immissionsgrenzwert fir den Tag in
Mischgebieten von 64 dB(A) festgesetzt. Auf bauliche Abschirmung kann verzichtet
werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrslarmbeurteilungspegel von 64
dB (A) z. B. unter Berucksichtigung der Abschirmwirkung von Gebauden
eingehalten wird.
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Gewerbelarm

Ein wesentlicher Aspekt der schalltechnischen Untersuchung betrifft die
potenziellen Auswirkungen von Gewerbelarm. Dieser ergibt sich sowohl aus den
geplanten gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets — insbesondere im
Bereich der Mischgebiete Ml 1.1, Ml 1.2 und MI 2 — als auch aus angrenzenden,
bereits bestehenden gewerblich genutzten Flachen in benachbarten Plangebieten
(z.B. Franklin Mitte und Columbus). Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), wobei die maf3geblichen
Immissionsrichtwerte in Abhangigkeit zur Gebietskategorie herangezogen werden.

Gewerbeldrm vom Plangebiet ausgehend

Ein besonderer Fokus liegt auf dem Gebaude der Quartiersgarage mit der Nutzung
als Parkhaus mit hoher Frequenz durchfahrender Fahrzeuge. Die geplanten
gewerblichen  Nutzungen sowie potenzielle technische Anlagen (z.B.
Liftungsgerate oder Parksysteme) bergen das Risiko relevanter Schallemissionen.

Um eine Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte gemafy TA Larm an den
benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen zu gewahrleisten, wurden im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung konkrete Anforderungen an die
Schalldammung definiert, die in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ibernommen wurden.

Fir besonders exponierte Teilfassaden der Quartiersgarage — insbesondere in
Richtung angrenzender Wohnnutzungen — wurden verbindliche Anforderungen an
die Luftschallddmmung der AuRenbauteile festgelegt. Fir die im Mischgebiet Ml 1.2
mit - Schallschutz der Teilfassaden der Quartiersgarage N gekennzeichneten
Baugrenzen gilt daher, dass diese als geschlossene Fassade zu errichten sind.
Diese MalRnahme gewahrleistet, dass die Gerduschemissionen (z.B. durch
Fahrzeugbewegungen oder technische Einrichtungen) zu keiner Uberschreitung der
malfigeblichen Richtwerte an schutzbedurftigen Nutzungen fihren.

Der konkrete Nachweis der erforderlichen Schalldammung erfolgt im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens und ist im Zuge des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Alternativ kénnen gleichwertige
Maflnahmen zur Gerauschminderung nachgewiesen werden, sofern diese eine
vergleichbare Schutzwirkung entfalten.

Gewerbeldrm aus der Umgebung auf das Plangebiet einwirkend

Neben den innerhalb des Plangebiets entstehenden Gerduschen ist auch der
Gewerbelarm aus benachbarten Bereichen, insbesondere aus den angrenzenden
Quartieren Franklin Mitte und Columbus, zu bericksichtigen. Diese weisen teils
gewerblich gepragte Nutzungen auf, die sich auf die geplanten Wohnnutzungen im
Plangebiet auswirken kdnnen.

Hier wird flr den Nachtzeitraum deutlich, dass es aufgrund des Parkplatzes siidlich
der Abraham-Lincoln-Allee erhebliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
fur Mischgebiete im sudwestlichen Bereich des Plangebiets zu erwarten sind. Die
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7.2

7.21

Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete liegen bei 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Diese werden im Sitden des MI 1.1im Nachtzeitraum Uberschritten.
Daher sind zum Schutz vor Gewerbelarm fir in der Planzeichnung mit
Schragschraffur und S (Schutz vor Gewerbelarm) gekennzeichneten Baugrenzen,
parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, keine 6ffenbaren
Fenster zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen im Sinne der DIN 4109
zugelassen.

Die schalltechnische Untersuchung hat bei den Berechnungen des Gewerbelarms
bereits die geplante Bebauung mit ihrer abschirmenden Wirkung in die Modellierung
einbezogen. Die damit verbundene larmreduzierende Wirkung wird durch die
stadtebauliche Anordnung der Baukdrper im Vorhaben- und Erschlielungsplan
planerisch gesichert und ist Grundlage der schalltechnischen Bewertung.

Sportlarm

In der Umgebung befinden sich mehrere Sport- und Freizeitanlagen (z.B.
Panzerhalle, Sportflachen in Franklin Mitte). Die ermittelten Gerduschimmissionen
liegen im Regelfall unterhalb der  zulassigen Richtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV und verursachen im Plangebiet
keine kritischen Belastungen. MaRnahmen zum Schallschutz sind daher aus Sicht
des Sportlarms nicht erforderlich.

Lichteinwirkungen

Durch die Ausbildung der Fassaden der Quartiersgarage gegenlber
Wohnnutzungen derart, dass dort keine relevanten Effekte durch Blendung und
Raumaufhellung eintreten, werden Lichtimmissionen vermieden. Dies betrifft
aufgrund der erforderlichen Ausflihrung des Parkhauses mit geschlossenen
gegenuber Wohnnutzungen nur untergeordnete Fassadenschnitte in Richtung
Sudwesten.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden
gestalterische Festsetzungen gemall §74 LBO in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei werden die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der
individuellen Gestaltung angemessene Mdglichkeiten verbleiben.

Gestaltung baulicher Anlagen

Zur optischen Abschirmung missen technische Aufbauten gegenlber den
Aufdenwanden (Fassaden) des darunter befindlichen Geschosses um das Mal} ihrer
Hohe, mindestens jedoch um 1,0 m von der AuRenkante des darunter liegenden
Geschosses zuruickgesetzt sein. Abweichungen sind zulassig, wenn die Aufbauten
mit einer an die Fassadengestaltung angepassten Einhausung versehen werden.

Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes ist weiterhin notwendige
Gebaudetechnik (wie Klimaanlagen) in die Gebaudehille beziehungsweise die
Fassadengestaltung zu integrieren.
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7.2.2

7.2.3

7.24

Fassadengestaltung

Zum Schutz vor Blendwirkungen sind reflektierende Materialien zum Verkleiden von
Fassaden nicht zulassig.

Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen und Automaten dienen der Gewahrleistung
eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes und sichern den
gewunschten Charakter der Neubebauung. Den Belangen der Eigenwerbung bei
Nichtwohnnutzungen wird in ausreichendem Mal3e und dem jeweiligen Gebietstyp
entsprechend Rechnung getragen. Grundsatzlich sind Werbeanlagen erforderlicher
Bestandteil gewerblicher Nutzungen. Unangemessene oder Uberdimensionierte
Werbeanlagen kénnen jedoch ganze Stadtquartiere pragen und die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum mindern. Auch sind Beeintrachtigungen
stérempfindlicher Nutzungen wie dem Wohnen, z. B. durch Lichteffekte maoglich.
Daher ist es erforderlich, Rahmenvorgaben hinsichtlich der Gestaltung von
Werbeanlagen zu machen.

Die Begrenzung der GroRRen der jeweiligen Webeanlagen ist begriindbar mit dem
Baugebiet. Da im allgemeinen Wohngebiet vernehmlich Wohnen verortet ist, treten
Werbeanlagen mit der Beschrankung optisch zurtick. In den Mischgebieten
hingegen wird ein Ausgleich zwischen Gewerbe und Wohnen beabsichtigt. Daher
wird dem Gewerbe und den zugehoérigen Werbeanlagen mehr Flexibilitat in der
GroRe der Werbeanlagen zugesprochen. Auflerdem sind Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht, akustischer Werbung, drehbaren Werbetragern
und solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer oder
Ahnliches in dem allgemeinen Wohngebiet WA sowie den Mischgebieten Ml 1.1 bis
MI 3 nicht zulassig. Automaten sind im allgemeinen Wohngebiet WA und in den
Mischgebieten Ml 1.1 bis MI 3 nur am Gebaude und nicht in den Vorgartenzonen
zuldssig. Diese Festsetzungen werden zur Wahrung des Ortshildes sowie zum
Schutz der Wohnnutzung festgesetzt. Ferner sind Anlagen, die zum Anschlagen von
Plakaten oder werbewirksamen Einrichtungen bestimmt sind in dem allgemeinen
Wohngebiet WA sowie in den Mischgebieten MI 1.1 bis MI 3, nicht zugelassen. Dies
dient ebenfalls der Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

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

Vorgartenzonen sind die Flachen der Baugrundstiicke, die auf gesamter
Grundstucksbreite zwischen der erschlieRenden Verkehrsfliche und der
Gebaudefassade liegen. Bei Grundsticken, die an mehreren Seiten von
erschlieRenden Verkehrsflachen umgeben sind, ist diejenige Seite maligeblich, auf
der die Zufahrt zum Grundstlck angelegt ist. Die Vorgartenzonen sind gartnerisch
zu begrinen und dauerhaft als Vegetationsfliche zu unterhalten. Davon
ausgenommen sind Zufahrten und Hauseingdngen sowie mdgliche Nebenanlagen.
Die Vorgartenzone (Bereich zwischen vorderer Baugrenze bzw. deren Flucht und
Stralienbegrenzungslinie) ist dem Hoéhenniveau der angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen anzugleichen. Vorgartenzonen pragen neben den Gebauden einer
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7.2.5

7.2.6

7.2.7

7.3

Siedlung das aulere Erscheinungsbild und sind somit stadtebaulich bedeutend, da
sie vom offentlichen Raum aus meist gut einsehbar sind. Diese Flachen sind zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten, um zu einem positiven stadtebaulichen
Erscheinungsbild beizutragen und mit moglichst geringen Versiegelungsanteilen
den Zielen des Klimaschutzes zu entsprechen.

Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Grinden und zum Schutz vor Sichtbeziehungen sind, in
dem allgemeinen Wohngebiet WA und den Mischgebieten Ml 1.1 bis MI 3,
Einfriedungen als Grundstlicksabgrenzen zu den offentlichen
Strallenverkehrsflachen nur in Form von vegetativen Eingrenzungen bis zu einer
Hoéhe von 0,80 m zulassig. Dies dient einerseits der Fassung klarer Raumkaten und
sorgt andererseits fur eine klare Abtrennung von privaten und éffentlichen Bereichen
ohne jedoch den Charakter des flieRenden Ubergangs von privatem zu 6ffentlichem
Raum in Frage zu stellen. Zum weiteren Schutz dirfen offene oder geschlossene
Zaune innerhalb der vegetativen Abgrenzungen errichtet werden, sofern sie die
definierten maximalen Hoéhen der Einfriedungen nicht tberschreiten.

Auflerdem sind zur Wahrung der offentlichen Grinflachen, Einfriedungen im
Bereich der ostlichen Grundstliicksgrenzen Tiren sowie Tore, innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets WA, unzulassig.

Einfriedungen, welche sich nicht entlang der Stralenverkehrsflache erstrecken
fallen nicht unter diese Festsetzung. Dies ist insbesondere fir die Einzaunung im
Bereich der Polizei sowie der Kita relevant. Bei diesen Nutzungen werden aus
Sichtschutz- und Sicherheitsgrinden hdhere Zaunanlagen zur Einfriedung bendétigt.

Beschriankung oder Ausschluss der Verwendung von AuRenantennen

Die Regelungen zu AuBenantennen dienen der Sicherung eines geordneten
Erscheinungsbilds. Dem Recht auf Informationsfreiheit wird in ausreichendem Malle
Rechnung getragen.

Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen in neuen Baugebieten.

Die Errichtung von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen ist aus Grinden der
Einhaltung eines geordneten, stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Quartier nicht
zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des Wasserschutzgebiets Mannheim-Kafertal,
rechtskraftig mit Verordnung vom 19. Mai 2009. Die Schutzbestimmungen der
Verordnung zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage ~,Mannheim-Kafertal* vom 19.05.2009 des
Regierungsprasidiums Karlsruhe sind zu beachten.
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7.4

Hinweise

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

Im Folgenden wird insbesondere auf artenschutzrechtliche Belange eingegangen.
Dabei werden auch MalRnahmen gemalR der sogenannten CEF-Regelung
(,Continuous Ecological Functionality“) bertcksichtigt, die aufierhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans umgesetzt werden. Diese MalRnahmen
dienen dem Erhalt der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
streng geschitzter Arten und stellen sicher, dass artenschutzrechtliche Vorgaben
im Zuge der Umsetzung des Vorhabens eingehalten werden. Die Regelung der
verbindlichen Umsetzung erfolgt nach Abstimmung und Genehmigung der
MaRBnahmen durch die Untere Naturschutzbehdrde ausschlieBlich im
Durchflhrungsvertrag.

ArtenschutzmalRnahmen

Fir das Bebauungsplanverfahren liegt eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse
(ASP) vor. Die ASP wurde durchgefiihrt, um festzustellen, ob von dem Vorhaben
artenschutzrechtliche Konflikte im Sinne der Zugriffsverbote gemall § 44 Abs.1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgel6st werden.

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 05.12.2023 wurde eine Prifung der im
Geltungsbereich liegenden relevanten Strukturen mit Lebensraumpotenzial
durchgefuhrt. Hierbei wurde eine potentielle Besiedelung durch artenschutzrechtlich
relevante Arten untersucht und bewertet.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden mehr als 100 Baume erhoben. Dabei
wurden einzelne markante Bdume mit Potenzial fur HOhlen mit
artenschutzrechtlicher Relevanz festgestellt. Fir Vogel wurden einige potenziell
geeignete Brut- und Nahrungshabitate herausgestellt, welche artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemanl § 44 Abs. 1 BNatSchG auslésen kdnnten. Selbiges gilt
fur das Vorkommen von Fledermausen und fir Eidechsen innerhalb des
Plangebiets, da die vorhandenen Baume, Gebaude und Freiflachen im Plangebiet
Raum fir Paarungs-, Balz- oder Sommerquartiere und die Jagd bieten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen demnach auch fur Fledermause
und Eidechsen nicht ausgeschlossen werden. Fir weitere Arten sind laut
Fachbeitrag Artenschutz keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaf
§ 44 Abs. 1 zu erwarten.

Um die Betroffenheit von Végeln zu vermeiden, dirfen vom Vorhaben betroffene
Gehdlzbestande lediglich auerhalb der Brutzeit, die sich vom 1. Marz bis zum 30.
September erstreckt, gefallt werden. Weiterhin sind die bestehenden Gebaude vor
dem Abriss oder Umbau auf Nester von Mehlschwalben zu Uberprifen;
gegebenenfalls sind vorab Brutkasten zur Kompensation anzubringen. Zur
Vermeidung der Betroffenheit von Fledermausen sind Gebaude vor dem Um- oder
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Rickbau sowie geeignete Baume vor der Fallung auf den Besatz durch
Fledermause zu Uberprifen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit von Reptilien wurden vier systematische
Begehungen zwischen April 2024 und September 2024 durchgefiihrt. Die
Begehungen ergaben Vorkommen von Reptilien im stdoéstlichen und &stlichen
Bereich des Plangebiets. Dabei wurden zwei Mauereidechsen- und drei
Zauneidechsenexemplare angetroffen. Aufgrund von nachgewiesenen subadulten
und juvenilen Reptilien wird die Untersuchungsflache als Fortpflanzungsstatte
eingestuft. Bei der weiteren Durchfliihrung des Bebauungsplans 71.59 ,Sullivan-
Sud“ bedarf es der Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen
um ein Eintreten von Verbotstatbestdnden nach §44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden.

Fir das Bebauungsplanverfahren liegt weiterhin ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag vor, welcher auf Grundlage der Potenzialanalyse sowie der Reptilien
Begehung konkrete MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert.

Um Stérungen von Brutvogeln zu vermeiden, sind Gehdlzentnahmen ausschlief3lich
aulierhalb der gesetzlichen Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
Februar, durchzuflihren. Auch ist sicherzustellen, dass samtliche Bautatigkeiten
ausschlieBlich bei Tageslicht stattfinden, um stérende Licht- und Larmemissionen
fur Fledermause, nachtaktive Vogel, Insekten und andere empfindliche Tierarten zu
vermeiden.

Vor dem Ruckbau von Gebauden oder der Fallung potenzieller Quartierbdume ist
durch die 6kologische Baubegleitung zu prifen, ob diese von Fledermausen oder
Vogeln besiedelt sind. Wird ein Besatz festgestellt, sind entsprechende
SchutzmalRnahmen wie Ersatzquartiere einzurichten, um die Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der betroffenen Arten zu erhalten.

Zum Schutz von Reptilien sind vor Beginn der Bauarbeiten geeignete
Reptilienschutzzaune entlang der Ersatzlebensrdume aufzustellen, um eine
Rickwanderung in das Baufeld zu verhindern. Die Zaune sind fachgerecht zu
installieren, dauerhaft zu kontrollieren und erst nach Abschluss der Bauarbeiten zu
entfernen. Fur im Baufeld verbliebene Individuen sind auf der Baustellenseite
Ausstiegshilfen anzubringen, um diesen das Verlassen des Gefahrenbereichs zu
ermdglichen.

Erganzend ist vor der Baufeldfreimachung das aktive Umsetzen von Zaun- und
Mauereidechsen durchzufihren. Dieses erfolgt wahrend der Aktivitatszeit der Tiere
in mehreren Durchgangen durch erfahrene Fachkrafte mittels Eidechsenangel,
Kescher oder Handfang. Die Tiere werden kurzzeitig artgerecht in getrennten
Faunenboxen untergebracht und anschlieRend auf geeignete Ersatzlebensraume in
raumlicher Nahe (MalRnahmeflachen CEF1) verbracht.

Zur dauerhaften Sicherung der O6kologischen Funktionalitdt der betroffenen
Lebensraume werden vorgezogen solche Ersatzlebensraume (CEF-Malinahmen)
fur beide Eidechsenarten unter Berilcksichtigung der festgestellten zu erwartenden
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Anzahl an Tieren geschaffen. Fir die Zauneidechse ist dstlich des Plangebiets ein
rund 2.700 m? grol3er Bereich vorgesehen, wahrend fir die Mauereidechse westlich
des Plangebiets eine ca. 640 m? grol3e Flache bereitgestellt wird. Beide Flachen
liegen in raumlicher Nahe zu den urspringlichen Vorkommen und werden so
strukturiert, dass sie den spezifischen Habitatansprichen der jeweiligen Art
entsprechen. Dazu zahlen ausreichende Sonnen- und Schattenplatze, ein
reichhaltiges Nahrungsangebot sowie Ruckzugs-, Eiablage- und
Uberwinterungsmdglichkeiten.

Die Ersatzlebensraume werden mit sogenannten Konglomeraten aus Steinriegeln,
Sandlinsen und Totholzhaufen 6kologisch aufgewertet. Diese Strukturen schaffen
vielfaltige Mikrohabitate, die fir die thermoregulatorischen und reproduktiven
Bedlrfnisse der Eidechsen essenziell sind. Steinriegel dienen als
Uberwinterungsplatze, wahrend Sandlinsen als Eiablageflachen genutzt werden.
Totholzhaufen bieten Deckung und schattige Rilckzugsorte. Die genaue
Ausgestaltung dieser Elemente erfolgt nach fachlichen Empfehlungen und unter
Verwendung geeigneter regionaler Materialien. Fir die Zauneidechse sind drei
solcher Konglomerate vorgesehen, fir die Mauereidechse eines.

Die Bepflanzung der Flachen erfolgt mit gebietseigenem Regiosaatgut. Wahrend im
Habitat der Mauereidechse ein Krauteranteil von 70% zur Foérderung des
Nahrungsangebots vorgesehen ist, wird die bestehende krautige Vegetation auf der
Flache fur die Zauneidechse als ausreichend beurteilt. Die Mahd der Flachen wird
eidechsenvertraglich als mosaikartige zweischirige Mahd mit Balkenmaher
durchgefiihrt, wobei stets Altgrasbereiche als Rickzugs- und Nahrungsraum
erhalten bleiben. Zudem muss die Mahd von innen nach auf3en erfolgen, um
Kleintieren eine Fluchtmoglichkeit zu bieten. Auf jeglichen Dinge- und
Pestizideinsatz ist zu verzichten. Die entsprechende Umsetzung bei der Mahd wird
durch den Eigenbetrieb Stadtraumservice im Rahmen der ohnehin erforderlichen
Bewirtschaftung der 6ffentlichen Grinflachen bericksichtigt und gewahrleistet.

Die Umsetzung und Entwicklung der Ersatzlebensraume wird durch die dkologische
Baubegleitung Uberwacht und dokumentiert. Aufgrund der guten Kenntnisse zur
Habitatwahl der betroffenen Arten und der einfachen Umsetzung der erforderlichen
Malinahmen, ist von einer hohen Erfolgswahrscheinlichkeit dieser vorgezogenen
Ausgleichsmalinahme auszugehen.

Ist durch das Vorhaben eine Fortpflanzungs- oder Ruhestatte
gebaudebewohnender Fledermausarten betroffen, so sind als funktionaler
Ausgleich Fledermauskasten im Verhaltnis 1:3 in der Umgebung anzubringen. Die
Standortwahl sowie die fachgerechte Anbringung und Ausrichtung der Kasten
erfolgen durch die 6kologische Baubegleitung. Da vorhandene Gebaude bestehen
bleiben bzw. neue errichtet werden, ist im Umfeld von einer ausreichenden
Verfugbarkeit geeigneter Strukturen auszugehen. Fir gebaudebewohnende Arten
liegen Nachweise zur Nutzung von Fledermauskasten vor. Entsprechend MKULNV
NRW (2013) ist bei sachgerechter Umsetzung von einer mittleren bis hohen
Wirksamkeit der Malinahme auszugehen.
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Unter Bericksichtigung der beschriebenen Vermeidungsmallinahmen sowie der
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) kann ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die im
Rahmen der Untersuchung festgestellten und zu berlcksichtigenden Fledermaus-,
Reptilien- und Vogelarten wirksam ausgeschlossen werden. Die erforderlichen
Schutz- und Kompensationsmallnahmen wurden so konzipiert, dass die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten erhalten
bleibt bzw. durch geeignete Ersatzstrukturen vollumfanglich ausgeglichen wird.

Die Artengruppen Moose und Flechten, Weichtiere, Farn- und Blitenpflanzen,
Amphibien, Fische und Rundmauler, Libellen, Tagfalter, Sdugetiere (ausgenommen
Fledermause) sowie Kafer wurden im Rahmen der Relevanzprifung und anhand
der projektspezifischen Kartierungen als nicht betroffen bewertet, da fir sie im
Untersuchungsgebiet kein Vorkommen festgestellt wurde bzw. keine
Empfindlichkeit gegeniber den projektspezifischen Eingriffen besteht. Diese
Artengruppen konnten daher von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen der Planung
Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung

Ziel Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung sollen die
Belange vor allem von Kindern, Jugendlichen, Senioren und
mobilitdtseingeschrankten Menschen erfasst werden. Erfahrungsgemaf betreffen
viele Aspekte Bereiche, die nicht mehr der Bauleitplanung zuzuordnen sind, sondern
dem Vollzug.

Im Rahmen der bisherigen Beteiligungen wurden aus Sicht der
Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung keine wesentlichen, nicht
bereits schon berlcksichtigten Einwadnde oder Bedenken vorgebracht, die auf
Ebene der Bauleitplanung Berlcksichtigung finden kénnen.

Um den prognostizierten Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen befriedigen zu
kénnen, sind Uber den stadtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan mit der
MWSP als Entwicklungstrager Flachen gesichert, die zur Errichtung von
Kinderhausern (Kombination aus Kinderkrippe und Kindertagesstatte) genutzt
werden kénnen. Ziel von MWSP und Stadt Mannheim ist es jedoch, dass die
Investoren selbst ausreichend Betreuungsplatze auf ihren Grundstiicken schaffen.
Dies wird seitens der MWSP (liber die Kaufvertrage mit den Investoren bestimmt und
gesichert. Eine Kindertagesstatte mit entsprechendem AuRenbereich ist im
Bebauungsplan innerhalb des Mischgebiets MI 3 vorgesehen. Die
Neustrukturierung des Plangebiets wirkt sich auf die sozialen Belange insgesamt
positiv aus, da z.B. durch die Neuordnung der Infrastrukturanlagen neue
Stralienrdume geschaffen werden, die den heutigen Anspriichen in Bezug auf die
Verkehrssicherheit gentigen (z.B.: ausreichende Breite von Gehwegen, Radwegen,
Barrierefreiheit). Auch werden im Plangebiet neue Freirdume geschaffen, die
bestehenden Freirdaume erweitert und gestalterisch aufgewertet sowie neue
Spielplatze errichtet. Dies kommt allen Bewohnern und Anliegern im neuen Quartier

Seite 54



V647/2025 BPlan Nr. 71.59 “Sullivan Sud* Begriindung (Teil I)
27.01.2026 Beschlussanlage Nr. 6

8.2

8.3

zugute, insbesondere den Kindern und Senioren, deren Mobilitat eingeschrankt ist
und die auf Erholungs- und Freizeitbereiche in direkter Umgebung angewiesen sind.

Eine barrierefreie und altersgerechte Gestaltung des Plangebiets kann auf der
Ebene des Bebauungsplans nicht geregelt werden. Im Rahmen der
Herstellungsplanung wird dies jedoch bericksichtigt. Die Herstellung von
Behindertenstellplatzen erfolgt an der geplanten Kindertagesstatte entsprechend
der einschlagigen Richtlinien.

Des Weiteren wendet sich das neue Wohnraumangebot mit verschiedenen
Wohnungsgréfen und Wohnungszuschnitten an alle sozialen Gruppen, wie Singles,
Paare, Familien mit Kindern und Menschen mit besonderen Unterstutzungsbedarf.

Belange des Umweltschutzes

Bezuglich der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Belange der Umwelt
wird auf die Ausflihrungen zum Umweltbericht verwiesen.

Belange des Verkehrs

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, wurde eine Verkehrsuntersuchung zur
verkehrlichen Anbindung des Plangebiets durchgeflihrt. Als Grundlage flr die
Bewertung der Verkehrsbelastungen Prognosenulifall 2030 diente die
,verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Benjamin-Franklin-
Village® (2017). Die fur das Plangebiet angesetzten Verkehrsbelastungen wurden
mit der aktuellen Planung verglichen. Durch die geanderte Nutzung ergibt sich durch
die aktuelle Planung insgesamt eine Verkehrszunahme von rund 230 Fahrten am
Tag. Die geanderte Nutzung resultiert allerdings in einer uneinheitlichen Zunahme.
In der Morgenspitze steigt der Quellverkehr durch die zusatzlichen Wohneinheiten,
wahrend der Zielverkehr aufgrund reduzierter Gewerbeflachen sinkt.

Die Umlegung der erzeugten Verkehrsmengen wurde analog zur
Verkehrsuntersuchung 2017 mit manueller Verkehrsumlegung berechnet, wobei
Anpassungen wegen der geanderten Verkehrsfihrung am Platz der Freundschaft
notwendig waren. Durch eine geplante Lichtsignalanlage ist das Linksabbiegen von
der Birkenauer Stralle nicht mehr mdglich, was die Routenwahl beeinflusst.
Anderungen resultieren sowohl aus der neuen Nutzung des Baugebiets als auch
aus den geanderten Fahrbeziehungen. Insgesamt fihrt dies am Platz der
Freundschaft zu einer geringen Entlastung in der Morgenspitze (50 Fz/h) und einer
leichten Zunahme in der Abendspitze (20 Fz/h).

Als Mal der Leistungsfahigkeit der Verkehrsqualitat der Knotenpunkte ,Platz der
Freundschaft” sowie ,Abraham Lincoln-Allee/George-Sullivan-Ring“ wurde gemaf
Handbuch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) die mittlere
Wartezeit herangezogen. Fir den Platz der Freundschaft ist fir den Prognosenulifall
sowie fur den Planfall eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs zu erwarten.
Die Bewertung der Abendspitzenstunde im Planfall liegt dabei an der Grenze zu
einer ausreichenden Bewertung und kann durch eine Verschiebung von
Freigabezeiten verbessert werden. Fur den Knotenpunkt ,Abraham-Lincoln-Allee /
Georg-Sullivan-Ring“ ergibt sich fir den Prognosenulifall in der Morgen- und
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Abendspitze eine befriedigende Verkehrsqualitdt. Die Berechnungen fir den
Planfall ergeben, dass die befriedigende Verkehrsqualitat in der Morgen- und
Abendspitzenstunde erhalten bleibt. Bei den Rickstaulangen der auf den George-
Sullivan-Ring ein- und ausfahrenden Fahrzeuge ergeben sich spurbare
Veranderungen. Aufgrund der geringen Verkehrsmengen zu diesem Zeitpunkt ist
mit keinen Wechselwirkungen zur Einmindung Abraham-Lincoln-Allee/ George-
Sullivan-Ring zu rechnen. Um den Riickstau an den Parkausfahrten gering zu halten
werden Mallnahmen mittels Videodetektion anstatt Schrankenanlagen
vorgeschlagen. Im Ergebnis kann der Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden.

Mobilitatskonzept

Die Vorgaben aus dem bestehenden Mobilitatskonzept (Nahverkehrsplan
Mannheim) aus dem Jahr 2018 werden mit den aktuellen Planungen umgesetzt.

Die Anbindung des Kfz-Verkehrs erfolgt tGber den George-Sullivan-Ring und den
Joy-Fleming-Ring. Ein Parkhaus und eine Tiefgarage nahe der Abraham-Lincoln-
Allee sorgen fur kurze Wege und minimieren die Kfz-Belastung im Quartier.
Zusatzlich gibt es Besucherstellplatze, inklusive Hol- und Bringplatze an der Kita.
Die Planung weist insgesamt einen Stellplatziiberschuss auf.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden. Die Stadtbahnhaltestelle ,Platz
der Freundschaft® ist fuRlaufig erreichbar und wird von der Linie 5 im 10-Minuten-
Takt bedient. Die etwas weiter entfernte Endhaltestelle Sullivan bietet mit der Linie
16 im 20-Minuten-Takt eine Alternative. Zusatzlich verbindet die Buslinie 67 das
Gebiet in den Hauptverkehrszeiten mit dem Bahnhof Kafertal, erreichbar iber die
Haltestelle ,Lincolnallee®.

Das Untersuchungsgebiet ist durch direkte Radwegeverbindungen an das
Ubergeordnete Stralennetz angebunden, insbesondere Uber die Birkenauer Stralle
(Ost-West) und die Abraham-Lincoln-Allee (Nord). Geplant ist ein Uberschuss an
Fahrradstellplatzen, einschlieRlich Stellplatzen fur Lastenrader, um den Bedarf an
Pkw-Stellplatzen zu reduzieren.

Im Untersuchungsgebiet entstehen fulllaufig erreichbare Angebote wie Biros,
Dienstleistungen, Gastronomie und eine Kita. Einrichtungen fiir die Nahversorgung,
die den taglichen Bedarf abdecken, befinden sich im Zentrum von Franklin, das in
10 Minuten zu Ful} erreichbar ist.

MaRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Vertragliche Regelungen

Zur Regelung der vom Vorhabentrager durchzufihrenden Mallnahmen zur
Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein
Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB abgeschlossen. Darin verpflichtet sich
die Vorhabentragerin zur Umsetzung der mit der Planung vereinbarten
Malnahmen.  Grundlagen  dieses  Durchflhrungsvertrages sind  der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 71.59 ,Sullivan-Sid“ und der zugehdrige
Vorhaben- und Erschlieungsplan.

Seite 56



V647/2025 BPlan Nr. 71.59 “Sullivan Sud* Begriindung (Teil I)
27.01.2026 Beschlussanlage Nr. 6

9.2

10

10.1

10.2

Die Erstellung der baulichen Anlagen und die ErschlieBung der Aufien- und
Grunanlagen und aller ErschlieRungswege erfolgt von der Baugenehmigung an bis
zur endglltigen Fertigstellung unter Flhrung des Investors gemaf
Durchfihrungsvertrag als Vertragspartner der Stadt Mannheim zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71.59.

Der Durchflihrungsvertrag gemal § 12 BauGB wird vor der Vorberatung zum
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
gemeinderatlichen Ausschuss fir Umwelt und Technik (AUT) zwischen den
Vertragsparteien abgeschlossen. Dies ist gleichsam Voraussetzung zur Erreichung
der Planreife nach § 33 BauGB. Der Durchfihrungsvertrag wird wirksam mit
Genehmigung des Stadtrates im Rahmen des Satzungsbeschlusses zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71.59 als dessen Bestandteil.

Realisierung

Die Realisierung der Ooffentlichen Erschliefungsanlagen innerhalb des
Planbereiches erfolgt durch die MWSP. Malinahmen der Anbindung an die aul3ere
ErschlieBung erfolgen in Abstimmung mit dem jeweiligen StralRenbaulasttrager.
Offentliche Flachen gehen nach lhrer endgiltigen Fertigstellung in Eigentum und
Unterhalt der Stadt Mannheim Uber.

Die Realisierung aller Malnahmen auf privaten Flachen, insbesondere der
Bebauung inklusive der sozialen Infrastruktur wie der Kindertagesstatte, der
gebietsinternen Grin- und Freiflachen sowie der darin enthaltenen Wege und
Elemente erfolgt durch die Vorhabentragerin. Unterhalt und Pflege bleiben in
privater Hand.

Kennzahlen

Flachenbilanz

Festsetzung Flache [m?] | Anteil [%]
(gerundet)

Baugebiete (WA, MI 1.1, Ml 1.2, Ml 2 und MI 3), 36.299 89

inklusive nicht Uberbaubarer zu begrinender

Flachen fir Versorgungsanlagen (Militar, 436 1

Trafostation)

Stralenverkehrsflache (Joy-Fleming-Ring, 4.090 10

Radschnellweg)

Gesamt 40.825 100

Siedlungsdichte

Das Projekt verfugt Gber eine Bruttogeschossflache von rund 62.000 m?; davon sind
ca. 39.000 m? Wohnraum. Insgesamt sind etwa 460 - 480 Wohneinheiten geplant,
davon ein wesentlicher Anteil, ca. 70 % im geférderten Segment, erganzt durch
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freifinanzierte Wohnungen. Die gewerblichen und sonstigen Nutzungen nehmen
rund 5.300 m* ein, wovon auf die Kindertagesstatte ca. 1.850 m? entfallen.
Zusatzlich entstehen auf rund 16.300 m? auf ca. 580 Stellplatze in Parkhaus und
Tiefgarage. Bei Bedarf konnen weitere Konkretisierungen Uber den
Durchfhrungsvertrag erfolgen.

Rechtsgrundlagen

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstulicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

e Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Verzeichnis der Gutachten

Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 71.51 ,,Sullivan*

Verschattung

e Okoplana, Aktualisierte Verschattungsstudie zum Bebauungsplan ,Sullivan® in
Mannheim, Stand: 26.07.2017

o Okoplana: Verschattungsstudie zum Bebauungsplan ,Sullivan“ in Mannheim,
Stand 29.05.2018

Kampfmittel

o Hettmannsperger Bohrgesellschaft mbH: Kampfmittelerkundung Benjamin
Franklin Village, Blindgangerverdachtspunkte, Stand 01.08.2016

e Regierungsprasidium Stuttgart (Kampfmittelbeseitigungsdienst):
Kampfmittelbeseitigungs-maflinahmen / Luftbildauswertung. Stand: 14.04.2014
(erganzte Karte vom 15.04.2014)

Klima

o Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Sullivan® In Mannheim-Kéfertal
Stand Juli 2017
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Naturschutz

e Plan Consult Umwelt (PCU): Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 71.51
»oullivan®, Stand 16.08.2018

o Baader Konzept: Naturschutzfachliche Ersteinschatzung Benjamin-Franklin
Village, Funari und Sullivan Barracks, Abschlussbericht. Stand: 18.08.2014,
erganzt am 27.07.2018.

o Baader Konzept: Detailkartierung Flora und Fauna Teilflache 6 ,Sullivan®,
Kartierbericht. Stand: 22.02.2018

o Baader Konzept: FFH Vertraglichkeitsprifung DE 6617-341 ,Sandgebiete
zwischen Mannheim und Sandhausen®, Stand 01.08.2017

e Plan Consult Umwelt (PCU): Waldabstandsflachen und Waldumbau im Bereich
des Bebauungsplanes ,Sullivan® in Mannheim, Stand 19.05.2017

Artenschutz

o Baader-Konzept: Bebauungsplan Nr. 71.51 ,Sullivan“ der Stadt Mannheim,
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 30.07.2018

e Dipl.-Biol. Claus Wurst: Bebauungsplan ehem. Sullivan-Kaserne Mannheim-
Untersuchung zur Potentialentwicklung flir geschitzte Holz bewohnende
Kaferarten, im Auftrag der Baader Konzept GmbH, Stand 13.01.2017.

Verkehr
e T+T Verkehrsmanagement GmbH: Verkehrstechnische Untersuchung zum

Bebauungsplan Benjamin-Franklin-Village in Mannheim, Stand: Mai 2017.

Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 71.59 ,,Sullivan Sud“

Artenschutz

o Baader Konzept: Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse (Ersteinschatzung)
Bebauungsplan Sullivan Sid, Stand: 19.12.2023.

e Baader Konzept: Reptilienkartierung Bebauungsplan Sullivan Sid, Stand:
17.10.2024.

e Baader Konzept: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Sullivan
Sad, Stand: 13.01.2025.

Verkehr

e T+T Verkehrsmanagement GmbH: Verkehrsuntersuchung zur verkehrlichen
Anbindung des Plangebiets Sullivan-Sud in Mannheim, Stand: Oktober 2025.

Schallschutz

o Krebs+Kiefer Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung VEP ,Sullivan
Sud“ in Mannheim, Stand: 29.10.2025.

Entwasserung

e Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Entwasserungskonzept inkl. A-Anlagen
sowie B-Anlagen, Stand: Mai 2025

e Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Stellungnahme Entwasserungskonzept
inkl. A-Anlagen sowie B-Anlagen, Stand Oktober 2025
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Boden

RT Consult GmbH: Bodenuntersuchung zur Versickerungseignung inkl. Anlagen
1 bis 5, Stand: 11. November 2024.

Verschattung/Klima

Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher:
Fachgutachten Besonnung/Verschattung, Stand: 22.05.2024, 26.07.2024,
09.09.2024.

Ingenieurbiro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droéscher:
Fachgutachten Stadtklima, Stand: 22.05.2024, 26.07.2024.

Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher:
Fachgutachten Erganzende Stellungnahme zu den Fachgutachten
Besonnung/Verschattung und Stadtklima, Stand: 22.05.2025.

Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher:
Erganzende Stellungnahme zu den Fachgutachten Besonnung/Verschattung
Stadtklima, Stand 20.10.2025

Griinordnungsplan

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Grinordnungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71.59 ,Sullivan Sid“ in Mannheim-
Kafertal, Stand: Oktober 2025.
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht in seiner aktuellen Fassung in § 2 Abs. 4 S. 1 vor,
dass fir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung der
Bauleitplane nach §1 Abs.6 Nr.7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchgeflhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dabei werden folgende
Schutzguter berucksichtigt:

e Mensch, einschliel3lich Gesundheit

e Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

o Kulturglter und sonstige Sachguter sowie

o die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend gemafR den gesetzlichen
Anforderungen nach §2a S.2 Nr.2 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB
festgehalten und bewertet worden.

In der Umweltprifung wird, untergliedert in die einzelnen Schutzglter, zunachst der
derzeitige Umweltzustand beschrieben und kurz zusammengefasst. Darauf aufbauend
werden mdgliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplans Nr. 71.59 ,Sullivan Sid*
beschrieben. In der abschlieRenden Zusammenfassung werden die wesentlichen Punkte
der Umweltprifung aufgefiihrt und dargestellit.

Planungsanlass ist die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Mannheim, die planerischen
Voraussetzungen fir eine Umnutzung der frei gewordenen Militarflachen fir eine zivile
Folgennutzung zu schaffen.

Nach Ende des 2. Weltkrieges wurde im Mannheimer Stadtteil Kafertal ein Kasernenareal
mit einer Gesamtflache von ca. 143 ha durch die amerikanischen Streitkrafte beansprucht.
Nach dem Abzug der US-amerikanischen Streitkrafte aus Mannheim im Jahr 2012 sind
die militarischen Flachen brach gefallen. Diese freigewordenen militéarischen
Konversionsflachen sollen nun fir eine zivile Nachnutzung zur Verfligung gestellt werden.

Dazu wurde im Rahmen einer Strukturplanung in 2013 das Areal vor dem Hintergrund
seiner kleinrdumigen sowie gesamtstadtischen Eignung in Bezug auf die kiinftige Nutzung
hin untersucht und bewertet. Nach Uberfiihrung in einen Rahmenplan wurde das
favorisierte Modell der Siedlungsentwicklung vom Gemeinderat der Stadt Mannheim 2014
beschlossen.

Aufgrund der Grolie des Gebiets sowie der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen
Entwicklung wurde das Gesamtareal geteilt und in mehreren Bebauungsplanen planerisch
gesichert.
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1.1

111

Beim Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans handelt es
sich um den suddstlichen Teilabschnitt des Kasernengeldndes und einem Teil der
ehemaligen Housing Area.

Im Gebiet soll ein lebendiges, gemischt strukturiertes Quartier mit Wohngebauden und
Gewerbeeinrichtungen entwickelt werden, wobei die historisch wertvollen Strukturen
sowie die bereits geplante und/oder umgesetzte Bebauung im Umfeld im Konzept
berucksichtigt wird.

Dazu sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Ausweisung von allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten sowie von Verkehrsflachen vor. Das Plangebiet stellt
aufgrund seiner Lage einen zentralen Eingang des Benjamin Franklin Village dar und ist
somit ein wichtiger Baustein flir die Umsetzung des gesamten Areals.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Lage und Kurzcharakterisierung des Raumes

Das Plangebiet liegt im Nordosten Mannheims, am dstlichen Rand des Stadtteils Kafertal
und im suddstlichen Teil der Konversionsflache des Quartiers Sullivan. Das Gebiet liegt
ca. 5,5 km norddstlich der Kernstadt und befindet sich am Siedlungsrand im Ubergang
zum Kafertalerwald und der Landesgrenze zu Hessen.

Die GroRe des Plangebiets betragt rund 3,7 ha. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Westen, Norden und Osten von weiteren
Baufeldern des Teilgebiets ,Sullivan® umgeben.

Im Norden sowie im Westen grenzt unmittelbar der George-Sullivan-Ring an. Ostlich an
das Plangebiet ,Sullivan“ grenzt der Kafertalerwald an. Sudlich verlauft die
HaupterschlieBung und grenzt an den Platz der Freundschaft, welcher einen
Verkehrsknotenunkt darstellt.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde 2014 die Aufstellung
eines Bebauungsplans Nr. 71.47 ,Benjamin Franklin Village* fir das gesamte
Kasernengelande beschlossen. Bereits zu einem frilhen Planungsstand wahrend der
Erstellung des Rahmenplans Benjamin Franklin Village wurde deutlich, dass aufgrund der
GroRRe des Gebiets sowie der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung
des Gesamtareals von der Aufstellung mehrerer Teilbebauungsplane auszugehen ist.

Daher wurde das Kasernengelande in mehrere Teilbebauungsplane aufgeteilt. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die aktuelle Aufteilung der Bebauungsplane. Fir die
Bebauungsplane Nr. 71.47 Franklin Mitte, Nr. 71.50 Columbus, Nr. 71.51 Sullivan und Nr.
71.53 Funari Traumhaus besteht bereits Rechtskraft und die Vorhaben sind bereits
umgesetzt oder befinden sich aktuell in der Umsetzung.
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Abbildung 11: Darstellung der Teilgebiete Sullivan, Franklin Mitte und Sullivan Siid (Quelle: ISR; Plangrundlage: Stadtplan
und Geodaten: Stadt Mannheim, Luftbilder: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung)

Das Plangebiet lasst sich im Bestand als Siedlungsbrache charakterisieren, die seit der
Aufgabe der militarischen Nutzung 2012 besteht. Aus der Zeit der militarischen Nutzung
befinden sich im Plangebiet aktuell noch drei Gebaude u. a. eine Bibliothek und ein
Verwaltungsgebaude. Die Ubrigen Gebdude wurden bereits zurlickgebaut und die
ehemaligen Parkplatzflachen entsiegelt.

1.1.2 Art und Umfang des geplanten Projekts

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan soll im Bereich des Plangebiets ein lebendiges, gemischt strukturiertes
Quartier mit Wohnungs-, aber auch Gewerbeeinrichtungen geschaffen werden. Hierzu
sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches sowie von mehreren
Mischgebiets sowie einer offentlichen Verkehrsflache vor.

1.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Fir das Plangebiet besteht aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Aufgrund der
ehemaligen militdrischen Nutzung ist das Gebiet als unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB zu bewerten.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grofie von rund 3,7 ha und war zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufgabe zu grof’en Teilen durch Gebaude, Stralen und Stellplatze versiegelt.
Zum aktuellen Zeitpunkt wurden bereits einzelnen Gebaude sowie die Stellplatzflache
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zurtickgebaut, sodass sich das Gebiet aktuell als Brachflache mit offenen Bodenbereichen
und aufkommender Vegetation darstellt. Eine Versiegelung liegt in diesem Bereich durch
Fahrwege und Bestandsgebaude vor.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets sowie von Mischgebieten mit einer GRZ
zwischen 0,4 und 0,6 zzgl. einer Uberschreitung durch Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4
BauNVO) bis 0,6 bzw. 0,8 angestrebt. Dartiber hinaus sieht der Bebauungsplan die
Festsetzung einer Verkehrsflache vor. Der zuldssige Versiegelungsgrad des Gebiets
wirde sich damit auf rund 63 % der Gesamtflache erstrecken. Daraus ergibt sich folgende
Berechnung des Bedarfs an Grund und Boden:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Bestand [m?] Planung [m?]
Versiegelte Flache* 27.350 25.770
Unversiegelte Flache* 13.480 15.060

*auf 10-er Stelle gerundet

1.2

1.21

Gesetzliche Grundlagen
Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldanen

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen,
Satzungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zugrunde
gelegt, die fir die jeweiligen Schutzglter im Bauleitplanverfahren anzuwenden sind.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die Belange des Umweltschutzes benannt, die im
Rahmen der Umweltprifung und der Eingriffsregelung als Schutzglter zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten sind (vgl. auch § 2 UVPG).

Des Weiteren sind folgende Rechtsgrundlagen im Baugesetzbuch von zentraler
Bedeutung fir die Umweltprifung:

§ 1a — Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, inklusive der Eingriffsregelung

e § 2 Abs. 4 — Umweltprufung

o § 2a — Umweltbericht

e §§ 3, 4 — Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange

e § 4c — Uberwachung

e §6 Abs. 5und § 10 Abs. 4 — Zusammenfassende Erklarung

¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a — Inhalt des Umweltberichts

Folgende Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz sind von zentraler Bedeutung fur die
Umweltprifung:

o § 1 —Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
o §§ 15 ff. — Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
e § 44 — artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
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e § 45 — artenschutzrechtliche Ausnahmen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die in Fachgesetzen sowie in Fachplanen
festgelegten relevanten Ziele des Umweltschutzes. Fir die Umweltprifung nach
Baugesetzbuch ist der Katalog der Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 mal3gebend.

Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Tiere,
Pflanzen u.
biologische
Vielfalt

Bundesnaturschutzge
setz/ Gesetz des
Landes Baden-
Wirttemberg zum
Schutz der Natur und
zur Pflege
Landschaft

der |,

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fiir das Leben und die Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

o die biologische Vielfalt

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen

Nutzungsféahigkeit der Naturguter sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft. (§ 1 Abs. 1 BNatSchG)

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  zu  bericksichtigen;  insbesondere  die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt. (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Boden

Bundesbodenschutzg
esetz/Landes-
Bodenschutz-
Altlastengesetz

und

Ziele des BBodSchG sind

e der nachhaltige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen

im Naturhaushalt, insbesondere als

o Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen,

o Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

o Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz),

o Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

o Rohstofflagerstatte, Flache fur Siedlung und Erholung,
Standort fir land- und forstwirtschaftliche sowie sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung,

e Vorsorgeregelungen gegen nachteilige Einwirkungen auf den

Boden,

e die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten.

(§ 1und § 2 Abs. 2, 3 BBodSchG)

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege = zu  bertcksichtigen;  insbesondere  die
Auswirkungen auf den Boden. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Flache

Baugesetzbuch/
Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme
von Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Wasser

Wasserhaushaltsgese
tz

Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und
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Pflanzen sowie als nutzbares Gut, durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung. (§ 1 WHG)

Wassergesetz fur
Baden-Wirttemberg

Neben den Zielen des WHG sind folgende Grundsatze zu beachten:

e mit dem Allgemeingut Wasser ist sparsam und effizient
umzugehen,

o die Gewasser sind wirksam vor stofflichen Belastungen zu
schitzen,

e beim Hochwasserschutz sollen dkologisch vertragliche Lésungen
angestrebt werden,

e der Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des
Klimawandels sollen berlcksichtigt werden und

o die Gewasser sollen wirksam gegen thermische Belastung
geschutzt werden; soweit es dem Gewassertyp entspricht, soll
das Anlegen eines Geholzsaums angestrebt werden.

(§ 1 Abs. 2 WG)

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  zu  bericksichtigen;  insbesondere  die
Auswirkungen auf das Wasser. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Klima

Bundesnaturschutzge
setz

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts sind insbesondere Luft und Klima auch durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schutzen; dies gilt insbesondere fiur Flachen mit gunstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete, Luftaustauschbahnen oder Freirdume im
besiedelten Bereich; dem  Aufbau einer  nachhaltigen
Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu. (§ 1
Abs. 3. S. 4 BNatSchG)

Bundes-
Klimaschutzgesetz

Die Trager offentlicher Aufgaben haben bei ihren Planungen und
Entscheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes und
die zu seiner Erfillung festgelegten Ziele zu berlcksichtigen (§ 13
Abs. 1 Satz 1 KSG).

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege = zu  bertcksichtigen;  insbesondere  die
Auswirkungen auf das Klima. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Luft

Bundesimmissions-
schutzgesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von schadlichen Umwelteinwirkungen
(Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft durch Luftverunreinigungen).
(§1 Abs. 1&§ 3 Abs. 1, 2 BImSchG)

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
um ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen.
(Kap. 1 TA Luft)

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  zu  bericksichtigen;  insbesondere  die
Auswirkungen auf Luft. (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Landschaft

Bundesnaturschutzge
setz

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
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Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft. (§ 1 Abs. 1 BNatSchG)

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
bericksichtigen:

e die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege; insbesondere die
Auswirkungen auf die Landschaft.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 5, 7 BauGB)

Schutz der Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von schadlichen
Umwelteinwirkungen  (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen). (§ 1 Abs. 1 & § 3 Abs. 1, 2
BImSchG bzw. Kap. 1 TA Larm)

Als Voraussetzung flr gesunde Lebensverhdltnisse fir die
Bevdlkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig. Eine
Verringerung der Larmimmissionen soll insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MalRnahmen in Form
von Larmvorsorge und -minderung bewirkt werden (vgl. DIN 18005).

27.01.2026
Baugesetzbuch
Mensch, Bundesimmissions-
einschlieBlic | schutzgesetz &
h hiich -verordnung, TA Larm,
menschliche
r Gesundheit DIN 18005
Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
bericksichtigen:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung,

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen;
insbesondere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1, 7 BauGB)

Kultur- und | Baugesetzbuch
Sachguter

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
berucksichtigen:

o die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze
von geschichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 5, 7 BauGB)

Baugesetzbuch,
Denkmalschutzgesetz

Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgutern vor negativen
Einflissen, Uberbauung etc.

Die gesetzliche Grundlage flir die Wahrung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsermittlung bildet das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit dem BauGB.

Ziel des Naturschutzes ist es demzufolge,

¢ die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,
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1.2.2

die Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
die Pflanzen- und Tierwelt sowie
o die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fur seine Erholung in Natur
und Landschaft nachhaltig zu sichern.

Dementsprechend sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu vermeiden und, wenn
nicht vermeidbar, auszugleichen bzw. durch ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.
Gemal BNatSchG werden im Rahmen der Eingriffsregelung folgende Malinahmentypen
unterschieden, um negativen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt zu
begegnen:

¢ MinderungsmalRnahmen
o Kompensationsmallhahmen (Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen)

MinderungsmalRnahmen dienen dem Schutz vor sowie der Vermeidung von
Beeintrachtigungen u. a. durch sorgfaltige Bauausfihrung, durch landschaftsgerechte
Einbindung des Bauwerkes (Gestaltung), aber auch durch Bericksichtigung der Kriterien
des 6kologischen Planens und Bauens.

Beeintrachtigungen, die nicht durch MinderungsmafRnahmen vermieden werden kénnen,
sind durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.

Mit AusgleichsmaBnahmen werden gleichartige Landschaftselemente und -funktionen
ersetzt (z. B. Ausgleich des Verlustes von Feldgehdlzen durch entsprechende
Neuanpflanzung innerhalb bzw. aufderhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung).

ErsatzmaRRnahmen dienen demgegeniber der Starkung gleichwertiger Ersatzfunktionen
(z. B. Foérderung des naturlichen Entwicklungspotenzials einer Flache als Kompensation
der Potenzialverluste durch Uberbauung und Versiegelung an anderer Stelle).

Fir die Durchfihrung von KompensationsmaRnahmen sind nach Madglichkeit solche
Flachen zu wahlen, die im Bestand eine geringe 6kologische Wertigkeit aufweisen und
durch relativ kleine MalRnahmen eine erhebliche Wertsteigerung erfahren kdnnen.

In der Bauleitplanung ist gemaR § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung voraussichtlicher
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, basierend auf der Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes, im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen. Verbindlich
sind hierzu prinzipiell nur Malknahmen, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
festgesetzt werden.

Planerische Vorgaben

Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Im rechtsverbindlichen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird die Stadt Mannheim
als Oberzentrum mit einem hochverdichteten Kernraum dargestellt.
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In der Raumnutzungskarte wird das Plangebiet als Entwicklungsflache einer militarischen
Konversion abgebildet. Stdlich wird zudem der Trassenverlauf der Stadtbahnlinie in der
Birkenauer StraRRe und die B 38 als Uiberregionale Stralenverbindung dargestellt. Ostlich
des Plangebiets wird ein Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie ein
Regionaler Griinzug dargestellit.

Die Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt weist das Plangebiet als
Siedlungsflache aus, die in einem Wasserschutzgebiet liegt. Zudem stellt sie fiir die dstlich
liegende Waldflache einen Bereich mit besonderer Bedeutung flir Naherholung sowie
Bedeutende Raume fiir den regionalen Biotopverbund dar.

Nach den Zielen und Grundsatzen sollen militdrische Konversionsflachen einer
Nachnutzung gemal der Plansatze 1.6.1.2 bis 1.6.2.4 zugefiihrt werden. Dabei sollen
raumstrukturell vertragliche Folgenutzungen angestrebt werden, die zu einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar beitragen.
Konversionsflachen mit hoher okologischer Qualitdt oder entsprechendem Potenzial
sollen in den jeweils angrenzenden Freiraumverbund einbezogen bzw. renaturiert werden.
Aufgrund der geringen Flachenreserven im Auf3enbereich ist nach Plansatz 1.6.2.2 der
ortliche Wohnbauflachenbedarf vorrangig durch militdrische Konversionsflachen zu
decken. Dies gilt ebenso fir den Bedarf an gewerblichen Bauflachen. Dabei sollen fir
diese vorrangig interkommunale Ldsungsansatze angestrebt werden. Zudem sollen
Flachenbereitstellungen fir die Erzeugung von erneuerbaren Energien geprift werden.
Aufgrund der umfanglichen Mallhahmen im Zuge der Konversion sind
Zwischennutzungen fir Teilflachen anzustreben. Das Vorhaben steht somit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim stellt fiir das Plangebiet verschiedene Nutzungsarten dar. Im
sudlichen Teil des Plangebiets - im Bereich Platz der Freundschaft - ist gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Der zentrale Abschnitt des Plangebiets Sullivan Sud ist als
Wohnbauflache dargestellt. Diese Wohnbauflache wird sowohl westlich als auch dstlich
von Grunflachen umfasst, die sich in Richtung Norden in das sich anschlielende Gebiet
ausweiten.

Die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der Funari und Sullivan Barracks in
Mannheim — Kéafertal vom Oktober 2018 fuhrt in ihrer Begrindung auch fur den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aus:

,Die im Bebauungsplan ,Sullivan“ festgesetzten Mischgebiete sind zum grofiten Teil im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Vorgesehen ist ein stadtisches Nebeneinander von gewerblichen Biro-, Geschafts- und
Einzelhandelsnutzungen mit sonstigen Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen. Die
vorgesehene Festsetzung eines Mischgebiets ist mit der Darstellung im
Flachennutzungsplan vereinbar, der Bebauungsplan ist insgesamt aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.”

Der Bebauungsplan ist damit gemall §8Abs.2 S.1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Es bedarf keiner Anpassung des Flachennutzungsplans.
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Bebauungsplane

Flr das Plangebiet existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Westlich und sudlich grenzt der Bebauungsplans Nr. 71.47 ,Franklin Mitte“ an das
Plangebiet an. Dieser setzt unter anderem allgemeine Wohngebiete, urbane Gebiete,
Flachen fir den Gemeinbedarf sowie 6ffentliche und private Griinflachen fest.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 71.51 ,Sullivan® grenzt nérdlich und 6stlich an das
Plangebiet an. Dieser setzt unter anderem allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete,
Flachen fur den Gemeinbedarf sowie 6ffentliche Grinflachen fest.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplans des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim. Im Konfliktplan wird der Bereich des
Plangebiets als Bauflache dargestellt. Zudem ist das Gebiet als Konversionsflache
ausgewiesen und enthdlt folgende Ilandschaftsplanerische Empfehlungen zur
Folgenutzung militarischer Flachen:

e Biotopentwicklung auf Dunenstandorten im Kafertaler Wald und im norddstlichen,
locker bebauten Teilgebiet

o Wasserschutz (stark durchlassige Béden, Wasserschutzgebiet Zone llla, angrenzend
[lund 1)

e Erhaltung und Entwicklung des Grinzugs zwischen Wald und Kéafertal fir
Klimaausgleich (Kaltluftentstehung, Durchliftung), Biotopverbund (Biotope des
Offenlandes auf Sand) und landschaftsbezogene Erholung

Als Nutzungsempfehlung wird folgender, fir das Plangebiet relevanter Punkt benannt:

e Wohnbebauung bzw. wohnumfeldvertragliche Nutzungen unter Berlicksichtigung des
ortlichen Freiflachenbedarfs und von bedeutsamen Feiraumbezligen (Grinverbindung
zwischen Wohngebieten und Kafertaler Wald) nérdlich Birkenauer Stralle

Baumschutzsatzung

Die Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Grinbestanden
(Baumschutzsatzung) vom 28.05.2019 dient dazu, um Baume im Stadtgebiet zielgerichtet
vor Fallungen oder Schadigungen zu schitzen und den vorhandenen Baumbestand zu
erhalten, hat die Stadt Mannheim die Baumschutzsatzung eingefuhrt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim regelt, welche Baume geschiitzt sind,
welche MalRnahmen zulassig / welche verboten sind und in welchen Fallen eine Erlaubnis
zur Durchflihrung einer gewlinschten MalRnahme erteilt werden kann.

Natura-2000-Gebiete

Schutzgebiete nach EU-Recht weisen Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten mit
Bedeutung flr die europaische Staatengemeinschaft (Natura-2000) auf. Neben den
Schutzgebieten nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie (FFH-RL) sind dies
Vogelschutzgebiete gemaf der Vogelschutzrichtlinie (V-RL).

Das Plangebiet ist nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
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Das nachstgelegene FFH-Schutzgebiet liegt rund 70 m dstlich und nordéstlich des
Plangebiets. Es handelt sich um eine Teilflache des rund 1.775 ha grolRen FFH-Gebiets
»~sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen® (6617-341) welches u. a. aufgrund
seiner Binnendlnen und Flugsandfelder mit ausgedehnten Kiefernwaldern unter Schutz
steht.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet liegt rund 800 m norddstlich des Plangebiets. Das
Schutzgebiet ,Walder der sudlichen hessischen Oberrheinebene* (6417-450) ist als
groldes, zusammenhangendes Waldgebiet in der sidlichen hessischen Rheinebene mit
u. a. Binnendinen, Eichen-Kiefernwaldern und Heideflachen geschitzt. Es biete
bedeutende Brutgebiete fir u.a. Wendehals, Ziegelmelker, Schwarzsprecht und
Heidelerche.

Aufgrund der geringen Entfernung des Plangebiets zum FFH-Gebiet wurde auf Ebene des
Rahmenplans Franklin eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung? durchgefiihrt. Diese kommt
zu dem Ergebnis, dass unter Berticksichtigung der aufgeflihrten
VermeidungsmalRnahmen erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH-
Gebiets nicht zu erwarten sind.

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt selbst in keinem nationalen Schutzgebiet zum Landschafts- oder
Naturschutz, oder grenzt an ein solches Schutzgebiet an.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Glockenbuckel von Viernheim*
rund 1,35 km nordéstlich des Plangebiets, welches gleichzeitig auch als Vogelschutz- und
FFH-Gebiet ausgewiesen ist.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Kafertaler Wald® liegt rund 70 m 6stlich
des Plangebiets und beinhaltet u. a. die Flachen des FFH-Gebiets ,Sandgebiete zwischen
Mannheim und Sandhausen®.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Am Ostlichen Rand des Plangebiets befinden sich eine rund 375 m2 grolke
Sandrasenflache ,Sullivan Barracks 6“ mit der Biotop-Nr. 164172229018. Hierbei handelt
es sich nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 Naturschutzgesetz (NatSchG BW) um geschitzte
Biotope.

Gemal § 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 33 Abs. 1 NatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstorung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung der geschiitzten Biotope fiihren
kdnnen, verboten. Im Einzelfall kann hiervon nach § 30 Abs. 3 BNatSchG bzw. § 22 Abs.
3 NatSchG eine Ausnahme erteilt werden.

2 Baader Konzept GmbH (01.08.2018): FFH-Vertraglichkeitspriifung DE 6617-341 "Sandgebiete zwischen
Mannheim und Sandhausen", MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH Rahmenplan Franklin,
Mannheim
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2.1

Wald im Sinne des Gesetzes

Im Plangebiet befinden sich keine Waldflachen im Sinne des Bundeswaldgesetzes
(BWaldG) bzw. § 2 Waldgesetz fir Baden-Wurttemberg (LWaldG).

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Wasserschutzgebiets ,Mannheim
Kafertal* und ist der Schutzzone IlIB zugeordnet.

Die beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Plangebiets stehen nicht im Widerspruch
zum Wasserschutzgebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Methodik und Vorgehensweise

Gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB muss der Umweltbericht eine Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden,
enthalten. Zentrales Element der Umweltprifung ist demzufolge eine Beschreibung der
Umweltauswirkungen. Hierzu gehéren eine Bestandsaufnahme des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale, die erheblich
beeinflusst werden und eine Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung, sowie eine Ubersicht (ber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung.

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen (Wirkungsprognose) umfasst die
umweltrelevanten Auswirkungen auf die einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands. Unter Berticksichtigung der Wertigkeit/Empfindlichkeit des betroffenen
Aspekts/Schutzguts und ggf. der Vorbelastung wird die jeweilige Wirkung hinsichtlich ihrer
Intensitat, zeitlichen Dauer und raumlichen Reichweite qualitativ und nach Maéglichkeit
auch quantitativ dargestellt. Fur die Bewertung der Umweltauswirkungen wurden fur
einzelne Schutzglter/Aspekte gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt und deren
Ergebnisse in Fachgutachten bzw. gutachterlichen Stellungnahmen 2zu dem
Bebauungsplanverfahren beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchungen
werden bei der Bewertung der Auswirkungen im Rahmen des vorliegenden
Umweltberichts berticksichtigt. Abschliefiend wird auf notwendige Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmalimafinahmen eingegangen, die zu einer Minderung oder
Vermeidung der umweltrelevanten Auswirkungen beitragen kénnen.

Die Beurteilung der potenziellen Umweltauswirkungen folgt nachfolgender
Bewertungsmatrix:

voraussichtliche

. Einschatzung der Erheblichkeit
Umweltauswirkungen

positive Wirkung erheblich im positiven Sinne
keine Beeintrachtigung nicht erheblich
geringe Beeintrachtigung nicht erheblich
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mittlere Beeintrachtigung bedingt erheblich
hohe Beeintrachtigung erheblich
sehr hohe Beeintrachtigung sehr erheblich

3 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) und

31

3.141

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird die Umwelt anhand der Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima, Luft sowie Landschaft und
Kulturelles Erbe beschrieben.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Flora

Das Plangebiet lasst sich nach der aktuellen Nutzung als Brachflache der ehemaligen
militdrischen Nutzung beschreiben. Die Bestandsgebaude wurden, mit Ausnahme der
zum Erhalt geplanten Gebaude, schrittweise in den vergangenen Jahren zwischen 2017
und 2023 zurlickgebaut. Die groReren Stellplatzflachen wurden ebenfalls entsiegelt und
einer naturlichen Sukzession Uberlassen.

Somit stellt sich das Plangebiet aktuell Uberwiegend als offener Rohbodenbereich mit
aufkommender Vegetation dar. Gehdlze sind im Umfeld der Bestandsgebaude sowie im
Bereich der ehemaligen Stellplatzanlage vorhanden. Die biologische Vielfalt im Plangebiet
kann aufgrund der Biotopstrukturen derzeit als gering beschrieben werden.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Ersteinschatzung® wurde im stlichen Randbereich
des Plangebiets ein nach § 30 BNatSchG bzw. § 32 NatSchG geschltztes Biotop kartiert.
Es handelt sich um einen kleinen Teilbereich eines Sandrasen, der nur wenig
Charakterarten aufweist und allgemein eine eher schlechte Auspragung aufweist.

Zudem befindet sich am norddstlichen Plangebietsrand ein Teilstiick eines Kiefernwaldes
auf einem Flugsandstandort. Dieser Biotoptyp ist zwar kein geschutztes Biotop, allerdings
wird der Kiefernbestand gutachterlich als schitzenswert klassifiziert. Es handelt sich um
Baumbestande auf einem seltenen Standort, welche ein Potential fur die Entwicklung von
Sandrasen bergen. Zur Vermeidung von Konflikten wird im Gutachten ein Erhalt bzw. eine
Eingriffsminimierung der geschitzten Bereiche durch eine Anpassung des Konzeptes
angeregt. Weiter werden eine Aufwertung und Ausweitung der Flugsandbereiche

3 Baader Konzept GmbH (27.07.2018): Naturschutzfachliche Ersteinschatzung Benjamin-Franklin-Village,
Funari und Sullivan-Barracks, Abschlussbericht
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3.1.2

innerhalb von Grinflachen insb. im Biotopverbund mit dem angrenzenden FFH-Gebiet
empfohlen.

Fauna

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung bieten aufgrund ihrer Habitatstrukturen
einen potenziellen Lebensraum fir eine Vielzahl an Tierarten.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr. 71.51
,Sullivan“t wurden in den Jahren 2014 und 2015 vertiefende faunistische Kartierungen
durchgefiihrt. Dabei wurden die Arten (-gruppen) der Tagfalter, Amphibien, Reptilien,
Brutvdgel, Haselmaus sowie Fledermause nach den aktuellen Standards kartiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des aktuellen Bebauungsplans wurde aus der Gruppe
der Fledermause neben der Zwergfledermaus, der groflte Abendsegler nachgewiesen. An
einem Gebaude im 0stlichen Plangebiet konnten mit dem Haussperling und dem
Hausrotschwanz zwei Brutstatten von gebaudebritenden Vogelarten erfasst werden. Fir
die Artengruppen Reptilen, Amphibien, Heuschrecken und Tagfalter konnten keine
Nachweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht werden.

Aufgrund des Alters der Kartierungen und der deutlichen Anderungen bei den Biotoptypen
sind die Ergebnisse nur bedingt Ubertragbar. Aus diesem Grund wurde ein neuer
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag® mit einer aktuellen Kartierung der Arten erstellt. Die
Ergebnisse sind unter Prognose (nachstes Kapitel) naher erlautert.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Flora

Mit der Anderung der Nutzungsart des Plangebiets gehen bau- und anlagebedingte
Eingriffe in die lokalen Biotopstrukturen einher. Der Eingriff in die vorhandene Brachflache
fihrt zu einer Uberplanung von Biotopstrukturen mit einer mittleren bis hohen
Okologischen Wertigkeit. Insbesondere die Rodung der Gehdlzstrukturen fihrt zu einer
Entfernung héherwertiger Strukturen.

Die Stadt Mannheim sieht die Festsetzungen von Mischgebieten, eines allgemeinen
Wohngebiets sowie von Verkehrs- und Versorgungsflachen vor. Durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bis 0,6 fir die Mischgebiete bzw. das allgemeine
Wohngebiet mit einer zulassigen Uberschreitung von 0,6 bis 0,8 werden weite Teile des
Plangebiets versiegelt. Allerdings kdnnen die Eingriffe in die lokalen Grinstrukturen durch
Begriinungsmafinahmen, wie extensive Dachbegriinungen, intensive
Tiefgaragenbegrinung, Fassadenbegriinungen sowie Baum- und Heckenpflanzungen,
abgemildert werden. Zudem werden im Freianlagenkonzept verschiedenen
Begrinungsmalnahmen vorgesehen.

4 Baader Konzept GmbH (30.07.2018): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 71.51
"Sullivan" der Stadt Mannheim

5 Baader Konzept GmbH (13.01.2025): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Sullivan Sid
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Eine Bewertung und Kompensation der Eingriffe in die lokalen Biotopstrukturen erfolgt im
Rahmen der Eingriffsregelung. Nach § 18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist der
Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, alle vermeidbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft zu unterlassen und vorubergehende, unvermeidbare Beeintrachtigungen zu
mindern. Im Rahmen des Grinordnungsplans® wird daher eine Bewertung der
Okologischen und landschaftsbildlichen Gegebenheiten im Plangebiet vor Beginn des
bauplanerisch zugelassenen Eingriffs durchgefihrt. In einem zweiten Schritt werden die
Beeintrachtigungen durch den geplanten Eingriff im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans dargestellt und der Bestandsbewertung gegenibergestellt. Die
Bewertung des 6kologischen Ausgleichs erfolgt dabei nach dem Merkblatt zur Eingriffs-
und Ausgleichsregelung der Stadt Mannheim.

Uber grinordnerische MaRnahmen innerhalb des Plangebiets oder Uber externe
Ausgleichsmallnahmen kann der Okologische und landschaftsbildliche Eingriff
kompensiert werden.

Zur internen Aufwertung des Plangebiets sind verschiedene grinordnerische
Malinahmen, wie etwa die Pflanzung von Strauchern und Baumen, im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen (vgl. Kapitel 3.1.3.)

Durch die getroffenen Grinmalnahmen innerhalb des Plangebiets liegt der interne
Kompensationsfaktor bei 98 %. Dem Bestandswert (Biotope + Baume) von 486.066
Biotoppunkten steht Biotopwert (Biotope + Baume) von 479.581 Punkten der Planung
gegenlber. Somit entsteht durch die vorliegende Planung ein Defizit von 6.485
Okologischen Wertpunkten. Fir eine vollstdndige Kompensation ist ein zusatzlicher
externer Ausgleich erforderlich. Dieser wird (iber das bauleitplanerischen Okokonto der
Stadt Mannheim flr die Konversionsflachen kompensiert. Somit erfolgt der Ausgleich in
unmittelbarer Umgebung des Plangebiets.

Fauna

Mit Umsetzung der Planung wird ein Eingriff in Lebensraume bzw. ein Verlust von
Lebensrdumen vorbereitet. Um ein Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs.
1. V. m. Abs. 5 BNatSchG bei Umsetzung des Bebauungsplans zu vermeiden, wurden
im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages zum Bebauungsplanverfahren eine
Potentialanalyse sowie eine Reptilienkartierung durchgefihrt.

Aufgrund der Habitatbedingungen im Plangebiet sowie der Ergebnisse aus friheren
Kartierungen kann ein Vorkommen und somit eine Beeintrachtigung flir besonders
geschitzte Arten aus den Gruppen Amphibien, Fische, Libellen, Kafer und Tagfalter
ausgeschlossen werden. Auch fir die Gruppe der Saugetiere, kann mit Ausnahme der
Fledermause eine Beeintrachtigung pauschal ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen von Fledermausen kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Die
verbliebenen alten Kasernengebaude bieten potentiell Quartiermdglichkeiten fir

6 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung (05.11.2025): Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 71.59 ,Sullivan-Sid® in Mannheim-Kéfertal
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gebaudebewohnende Fledermausarten. Da das Quartierspotential im Bereich der
Gehdlze eher gering ausfallt, ist hier lediglich mit einzelnen Tieren zu rechnen. Um eine
Toétung von Tieren im Rahmen von Umbau oder Rodungsarbeiten auszuschlief3en sind
diese durch eine o©kologische Baubegleitung zu Uberwachen. Zur Vermeidung von
Stérungen und Beschaftigungen sind weitere Mallnahmen vorgesehen. Diese werden im
nachsten Kapitel naher beschrieben.

Aufgrund der geanderten Habitatbedingungen im Plangebiet und der Nachweise im
unmittelbaren Umfeld konnte ein Vorkommen bzw. eine Beeintrachtigung von Reptilen
nicht pauschal ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurden an insgesamt 4 Tagen
zwischen Mai und September 2024 Begehungen des Gelandes zur Kartierung von
Reptilen durchgefiihrt. Es wurden drei adulte Zauneidechsen und zwei adulte bzw.
subadulte Mauereidechsen nachgewiesen. Aufgrund der versteckten Lebensweise der
Tiere ist die PopulationsgroRe gemal einschlagiger Fachliteratur mit einem
Korrekturfaktor zu ermitteln (Zauneidechse sechs, Mauereidechse vier), sodass
rechnerisch von 18 Individuen der Zauneidechse und acht Individuen der Mauereidechse
im Untersuchungsgebiet auszugehen ist. Zum Schutz der Individuen sind die Tiere vor
Baubeginn abzufangen und in ein geeignetes Ersatzhabitat umzusetzen. Um eine erneute
Einwanderung ins Baufeld zu verhindern, ist das Plangebiet mit einem Reptilienzaun zu
schutzen.

Fir die Gruppe der Brutvogel sind neben ubiquitdren und ungefahrdeten Arten auch
Vorkommen von planungsrelevanten Arten moglich. Im Bereich der Gebaude sind
Vorkommen von Haussperling und Mauersegler mdglich. Um eine Tétung von Individuen
zu verhindern, sind SanierungsmafRRnahmen an den Gebauden durch eine 6kologische
Baubegleitung zu Gberwachen.

Zudem wurde bei den Reptilienkartierungen 2024 ein Rebhuhn beobachtet. Dieses wird
als Nahrungsgast angesprochen, ein Brutvorkommen im Plangebiet wird aufgrund der
Habitatanspriiche der Art und den Biotoptypen im Plangebiet ausgeschlossen.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen kann das
Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Auf Grundlage des Grlinordnungsplans sowie des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
werden folgende Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen bestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen:

¢ V1: Okologischen Baubegleitung von Rodungs-, Sanierungs- und Baumafnahmen

e V2: Rodung der Gehdlze aullerhalb der Hauptbrutzeit zwischen dem 1. Oktober eines
Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres (Jahreszeitliche Bauzeitenregelung)

e V3: Bautatigkeit ausschlieRlich bei Tageslicht (Tageszeitliche Bauzeitenregelung)

e V4: Kontrolle von Gebauden und potenziellen Quartierbaumen auf einen Besatz durch
Fledermause

e V5: Aufstellen von Reptilienschutzzaunen um eine Rickwanderung ins Baufeld zu
unterbinden
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e V6: Umsetzen von Reptilien aus dem Baufeld in die Ersatzlebensraume (vgl. CEF1)
e V7:Bei Funden von Fledermausen in Gebauden oder Quartierbaumen sind die Fallung
bzw. Sanierung lediglich im Herbst durchgefiihrt werden

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen:

o CEF1: Schaffung von Ersatzhabitaten flir Zaun- und Mauereidechse

e CEF2: Werden in den Gebauden oder Baumen Fledermausquartiere nachgewiesen
sind die Verluste durch das Anbringen von Fledermauskasten zu kompensieren

o CEF3: Werden in den Gebauden oder Baumen Nester von Vdgeln nachgewiesen sind
die Verluste durch das Anbringen von Vogelkasten zu kompensieren

Griunordnerische MalRhahmen:

e Begriinung der Vorgarten mit einer Mischvegetation aus z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen oder Gehdlzen

e Pflanzung von Strallenbaumen

¢ Baumpflanzungen im allgemeinen Wohngebiet

e Extensive Begrunung von Flachdachern mit einer mindestens 10 cm machtigen
Substratschicht

e Fassadenbegriinung mit bodengebundenen Pflanzen

e Erhalt von Bdumen

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Boden

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet im nérdlichen Oberrheingraben. Der
Untergrund ist gekennzeichnet durch machtige fluviale Sedimentablagerungen des
Rheins, die sich durch einen Wechsel an grobkérnigen sandig-kiesigen Schichten und
feinkdrnigeren schluffig-tonigen Schichten kennzeichnen’. Durch die langanhaltende
Nutzung wird das Gebiet in der geologischen Karte (GK50) als anthropogen verandert
aufgefuihrt. In diesen Gebieten wurde die Gelandeoberfliche durch kinstliche
Abtragungen und/oder Aufschittungen so verandert, dass die ursprungliche
Landschaftsform nicht mehr erkennbar ist. Auch die Bodenkarte (BK50) zeigt fiir das
Plangebiet einen Siedlungsbereich an.

Im Rahmen von Bodenuntersuchungen® wurden die Bodenverhaltnisse im Plangebiet
Uber 20 Sondierbohrungen untersucht. Dabei wurden bis in eine Tiefe von maximal 4 m
funf Bodenschichten ermittelt.

7 CDM Smith 05.05.2015): Analyse der Geo- und Hydrogeologie als Grundlage fir die Anwendung
oberflachennaher Geothermie, fur die Teilflachen 1 bis 6 des Bebauungsplans 71.47

8 RT Consult GmbH (11. November 2024): Sullivan Sid, Franklin, Mannheim Bodenuntersuchung zur
Versickerungseignung
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Der Boden im Plangebiet ist unterhalb einer diinnen Schicht Mutterboden durch eine 0,5
bis 3 m machtige Schicht aus anthropogenen Auffillungen gekennzeichnet. Diese
bestehen aus einem sandig-kiesigen, schwach schluffigen Substrat mit
Fremdbestandteilen in Form von Bauschuttresten sowie untergeordnet Schlacke und
kohligen Resten.

Unterhalb des Aufflillungsbodens folgti. d. R. bis in eine Tiefe von max. 2,2 m unter GOK,
Deckschichten aus feinkornreichen Sanden oder Schluff/Ton. Im Bereich tiefreichender
Auffullungen fehlen diese Deckschichten.

Unterlagert werden die bindigen Deckschichten bzw. die tiefreichenden Aufflillungen
durch eine Schicht aus feinkornarmen bis feinkornfreien Sanden und sandigen Kiesen.

Aufgrund der erkundeten anthropogenen Auffiillungen im gesamten Plangebiet kann der
Boden als stark beeintrachtigt klassifiziert werden. Eine besondere Schutzwurdigkeit liegt
nicht vor.

Zur Feststellung der Versickerungseignung wurden fir die natlrlich gewachsenen
Bodenbereiche die Kf-Werte (Durchlassigkeitsbeiwert) bestimmt. Eine Versickerung im
Bereich der Auffiillungen ist aufgrund mdglicher Schadstoffgehalte nicht mdglich. Die
Untersuchungen zeigen, dass die bindigen Schichten aufgrund des hohen Feinkornanteils
nicht fur eine Versickerung geeignet sind. Die darunter liegenden Sande sind mit einem
gemittelten Durchlassigkeitsbeiwert von kf =2,7 x 10-5 m/s flir eine Versickerung gut
geeignet.

Altlasten

Im Rahmen von ersten Altlastenerkundungen® wurden im Plangebiet und den nordlich
liegenden Bereichen mehrere kontaminationsverdachtige Flachen (KVF) festgestellt.
Diese wurden nach ihrem Gefahrdungspotential in die Kategorien A
(Kontaminationsverdacht hat sich nicht bestatigt) und Kategorie E (Erkundung) eingeteilt.

Im Altlastenkataster der Stadt Mannheim sind zudem mehrere kontaminationsverdachtige
Flachen, die der Kategorie A zugordnet wurden, als altlastenverdachtige Flachen mit
entsprechender Flachenregistriernummer eingetragen. Diese wurden ebenfalls
tiefergehend untersucht. Es handelt sich um KVF 9 (in der Nachbarschaft des Gebaudes
250) die als Altstandort unter der Flachen-Nummer 07702-010 gefihrt wird. Hier wurden
in den 1990er-Jahren erhdhte Bodenluft- und Bodenbelastungen mit AKW/BTEX
(Aromatische Kohlenwasserstoffe) und MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) festgestellt,
sodass fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser Handlungsbedarf besteht.

Uber Sondierungen mittels Boden- und Bodenluftuntersuchungen sowie teilweise mittels
Grundwasseruntersuchungen in  den Jahren 2015 und 2016 wurden die
Kontaminationsverdachtsflachen (E) durch das Buro RT Consult GmbH tiefergehend

9 Ingenieurbiro Roth und Partner (20.01.2015): Erfassung von kontaminationsverdéachtigen Flachen auf
Bundesliegenschaften, Phase |, schadliche Bodenveranderungen / Grundwasserverunreinigungen /
Altlasten (BoGwS)
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untersucht'® Uber chemische Laboruntersuchungen wurde der Schadstoffgehalt im
Boden bestimmt. Die Untersuchungen zeigen, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine erheblich belasteten Flachen vorliegen, die einer unmittelbaren
Bodensanierung bedurfen. Es liegen keine schadlichen Bodenveranderungen nach § 2
BBodSchG vor, die Prufwerte nach BBodSchV fur Wohngebiete werden Uberwiegend
eingehalten.

Drei kontaminationsverdachtige Flachen wurden der ,A“ bewertet, sodass fir diese
Flachen kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Weitere 4 Flachen wurden in die
Kategorie B eingestuft. Die Bdden in diesen Bereichen haben mdglicherweise eine
abfalltechnische Relevanz und sind daher bei zuklnftigen Baumalnahmen zu
bertcksichtigen. Bei zukilinftigen sensibleren Nutzungen in diesen Bereichen besteht
Handlungsbedarf zum Schutz des Menschen.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans sind anlagebedingt durch die Errichtung neuer
Gebaude und Verkehrsflachen zuséatzliche Versiegelungen zu erwarten, die zur
Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktionen fihren. Da es sich bei dem Untergrund
im westlichen Bereich um einen bereits anthropogen Uberformten Bereich handelt und
sich der Boden durch kunstliche Aufflllungen kennzeichnet, sind hiervon keine naturlichen
oder schutzwirdigen Boden betroffen.

Die Untersuchungen zur Altlastenerkundung zeigen ein nahezu flachendeckendes
Vorkommen von Auffillungen im Boden, die eine abfalltechnische Relevanz aufweisen.
Somit ist der Erdaushub bei BaumalRRnahmen nicht uneingeschrankt wiederverwertbar.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Da es sich bei den Béden im Plangebiet um anthropogen Auffiillungen und anthropogen
stark Uberpragte Bereiche handelt, sind keine besonderen Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen flir das Schutzgut Boden erforderlich. Fir den bei der
Umsetzung der Planung anfallenden Bodenaushub werden Flachen zum
Erdmassenausgleich bzw. -management vorgesehen. Dabei sollen die bei der Bebauung
zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vorrangig vor Ort verwendet und Bauabfalle
vermieden werden. Fir nicht verwendbare Aushubmassen werden entsprechende
Entsorgungsmaoglichkeiten eingeplant.

Zusatzlich werden im Grinordnungsplan' weitere allgemeingliltige Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen empfohlen:

e Einhalten der fir Bodenarbeiten malgeblichen Vorgaben der DIN 18915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten), der DIN 19731

10 RT Cosult GmbH (27.10.2016): Sullivan Barracks, Mannheim, Altlastenerkundung Phase lla, Allgemeiner
Bericht

ISR

Innovative  Stadt- und Raumplanung GmbH (05.11.2025): Grinordnungsplan zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71.59 ,Sullivan-Std* in Mannheim-Ké&fertal
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(Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial), sowie der DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben).

e Soweit technisch moglich: Flachensparende Lagerung von Baustoffen und
Erdmaterial; keine Inanspruchnahme von Flachen auf3erhalb der vorgesehenen
Baustelle und Zuwegung.

e Sachgerechter Umgang mit Schmier- oder Treibstoffen innerhalb des Projektgebiets
u. a. Uber eine sofortige Aufnahme und sachgerechte Entsorgung austretender
Schmier- oder Treibstoffe.

o Ableitung bzw. Abtransport von Wassern, die bei der Reinigung von Geraten und
Baumaterialien entstehen.

e Bodenverdichtungen im Zuge der Bautatigkeit sind im Sinne eines funktionierenden
Bodenhaushaltes durch geeignete Malinahmen beheben (ggf. leichtes Aufreillen und
Einsaat).

o Beseitigung aller Anlagen der Baustelleneinrichtung nach Beendigung der Bauphase.

o Bei der Umsetzung des Vorhabens sind Grinflachen vor vermeidbaren Bodenver-
dichtungen und Bodenverunreinigungen im Zuge der Bautatigkeit durch einen festen
Bauzaun zu schitzen.

Schutzgut Flache

Flache ist eine begrenzte Ressource und unterliegt einem starken Nutzungsdruck
aufgrund zunehmender Siedlungs- und Verkehrsflichen und damit sinkenden
Flachenangeboten fir die Land- und Forstwirtschaft. Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB ist
allgemein ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen Ma3nahmen
zur Innenentwicklung anzustreben. Dabei ist eine Flacheninanspruchnahme nicht mit
einer Versiegelung des Bodens gleichzusetzen, auch sonstige Nutzungen (z. B. Parks
und Grunflachen/Erholungsflachen) stellen eine Inanspruchnahme von Flachen im Sinne
des Baugesetzbuches dar.

Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die im Bestand oder in der
Vergangenheit bereits anthropogen genutzt wurde. Das Plangebiet ist Bestandteil des
rund 143 ha grof3en ehemaligen Kasernenareals der amerikanischen Streitkrafte. Aktuell
befinden sich noch drei Gebaude innerhalb des Plangebiets sowie teilversiegelte
Brachflachen mit einzelnen Baumen und Sukzessionsflachen. Zur Zeit der Nutzung als
Kasernengelande war das Plangebiet zu grof3en Teilen durch Gebaude, Parkplatze und
StralRen versiegelt. Der Anteil der versiegelten Flachen lag bei rund 67 %.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung soll die Umnutzung des ehemaligen Kasernenareals fir den Bereich Sullivan
Sud ermdglichen. Das geplante Vorhaben sieht die Entwicklung eines gemischt
strukturierten Quartiers mit Wohnungs-, aber auch Gewerbeeinrichtungen vor. Dazu
werden im vorhabenbezogene Bebauungsplan Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl
GRZ zwischen 0,4 und 0,6 zzgl. einer Mdglichkeit zur Uberschreitung durch
Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie die Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,6
bzw. 0,8 festgesetzt. Zudem wird im 8stlichen Bereich ein allgemeines Wohngebiet mit
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einer GRZ von 0,4 zzgl. Uberschreitung bis 0,6 ausgewiesen. Entsprechend bewirkt die
Planung eine Versieglung von 64 % des Plangebiets.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kommt es nicht zu einer Inanspruchnahme
von ,unberUhrter Natur® oder land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Flachen werden deshalb — trotz der nicht unerheblichen
Versieglung von Flachen — insgesamt als nicht erheblich klassifiziert.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Da die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als nicht erheblich negativ eingestuft
werden, sind keine MaRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Grundwasser

Gemall der hydrogeologischen Einheit ist das gesamte Plangebiet dem
Grundwasserleiter des Oberrheingrabens mit quartaren und pliozadnen Sanden und
Kiesen zuordnen. Aufgrund der machtigen Sedimentablagerungen im Bereich des
Oberrheingrabens  mit  unterschiedlichem  Feinkornanteil haben sich drei
Grundwasserleiter (Oberer, Mittlerer und Unterer) ausgebildet.

Der Grundwasserflurabstand zum oberen Grundwasserleiter liegti.d.R. beica.>6 — 10 m
bei vorherrschender nordwestlicher GrundwasserflieBrichtung'. Im Rahmen der
Altlastenerkundung wurde bei den durchgefuhrten Bohrungen bis zur Endteufe von max.
6 m kein Grundwasser angetroffen. Somit widersprechen die Untersuchungen den
allgemeinen Aussagen nicht.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Mannheim-Kafertal“ und ist
als Wasserschutzzone IlIB (WSG-039 MVV RHE AG) ausgewiesen. Das Wasser wird aus
dem mittleren Kieslager entnommen.

Im oberen Grundwasserleiter besteht eine Grundwasserverunreinigung mit
leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW), die aus der militarischen
Konversionsflachen in Richtung der Wassergewinnungsanlagen im Kafertal abstréomen.
Fur diese Verunreinigung erfolgt seit 1985 eine Grundwassersanierung, welche
voraussichtlich bis zum Jahr 2041 fortgesetzt werden muss. Im nordwestlichen
Kasernenareal (auflerhalb des Plangebiets) ist der Zwischenhorizont zwischen dem
oberen und mittleren Grundwasserhorizont / Kieslager durchlassig, sodass ein
hydraulischer  Austausch zwischen beiden Grundwasserstockwerken besteht
(hydrogeologischen Fenster). Uber Férderbrunnen wird das belastete Grundwasser

2. RT Cosult GmbH (27.10.2016): Bebauungsplan Benjamin-Franklin Village, Mannheim, Teilbereich 6
(Sullivan Barracks), Fachgutachten Boden, Grundwasser
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gefordert, in einer Grundwassersanierungsanlage behandelt und Uber Infiltrationsbrunnen
wieder dem Grundwasser zugefihrt.

Am sldlichen Rand des Plangebiets befindet sich der Abwehrbrunnen AB 7. Dieser ist
vorerst auler Betrieb, wird allerdings (Funktionsfahig) erhalten und muss weiterhin
zuganglich sein. Dies gilt auch wahrend der Bauphase.

Oberflaichenwasser

Im Plangebiet und dessen direktem Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser
(Fliel3-/ Stillgewasser). Der Neckar verlauft rund 4,4 km sidwestlich bzw. sudlich des
Plangebiets, der Rhein mit einem Altarm in rund 4,7 km westlicher Richtung.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Die Hochwassergefahrenkarten der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg zeigt
auch bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) keine Uberflutung des
Plangebiets.

Starkregen

Im Zuge des Klimawandels nehmen Extremwetterereignisse wie Starkregen und damit
einhergehende  Uberflutungen  immer mehr zu. Deshalb sind gemaR
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) neben
Hochwassergefahrenkarten auch Starkregen und daraus resultierende
Hochwassergefahren zu prifen.

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Mannheim zeigt derzeit nur die Gefahren eine
Uberflutung durch einen Starkregen fiir die Stadtteile Neckarau, Casterfeld und
Feudenheim an. Somit sind zum aktuellen Zeitpunkt keine Aussagen zur
Starkregengefahr im Plangebiet mdglich.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Grundwasser

Durch die geplante grol¥flachige Versiegelung des Plangebiets werden aktuell
unversiegelte Bodenbereiche Uberplant und die Bodenteilfunktionen erheblich
beeintrachtigt oder ganzlich unterbunden. Im Kontext kommt es zu Beeintrachtigungen
der Funktionen des Boden-Wasserhaushalts wie z.B. einer Verringerung des
Grundwasserneubildungspotenzials.

Da das Plangebiet bereits in der Vergangenheit zu grof3en Teilen versiegelt war und der
Grundwasserflurabstand allgemein sehr grof} ist, sind die Auswirkungen der mdglichen
Versiegelung auf das Grundwasser als nicht erheblich einzustufen.
Oberflaichengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft nicht
vorhanden, eine Beeintrachtigung ist folglich auszuschlie3en.
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Hochwasser/Starkregen

Nach aktuellem Kenntnisstand besteht im Plangebiet keine Gewahr einer Uberflutung bei
Hochwasser- oder Starkregenereignissen. Im Rahmen der Gelandemodellierung und der
Entwasserungsplanung sind trotzdem MalRnahmen zum Schutz vor starkregenbedingten
Uberflutungen zu treffen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll gemal® § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
entweder ortsnah versickern oder ortsnah bzw. Uber die Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Oberflachengewéasser eingeleitet werden. Um eine gute
Wasserhaushaltsbilanz im Gebiet zu erhalten, gilt dabei, dass eine Vermeidung von
Versiegelung und eine lokale Versickerung oder Verdunstung einer Einleitung in ein
Gewasser vorzuziehen ist.

Uber ein Entwasserungskonzept mit Wasserhaushaltsbilanz'® wurden funktionsfahige
Maflinahmen zur Niederschlagsentwasserung entwickelt, die einen maoglichst natirlichen
Wasserhaushalt im Plangebiet bewirken.

Geplant ist eine dezentrale und multifunktionale Regenwasserbewirtschaftung Uber
Mulde-Rigolen-Elemente im Zusammenspiel mit einer Modellierung des Gelandes bzw.
der Grinflachen, sodass das Niederschlagswasser den Rigolen zufliel3t. Berechnet sind
die Bemessungen der Mulden fiir ein 30-jahriges Starkregenereignis, wobei diese so
ausgeformt werden, dass diese weiterhin als Grunflache nutzbar sind (keine eingezaunten
Versickerungsanlagen). Bei der Modellierung des Gelandes sind ebenso die Flielwege
bzw. Notwasserwege bei einem Starkregenfall beriicksichtigt.

Wasserhaushaltsbilanz

Bei der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung wird eine mdglichst weitgehende
Angleichung des Wasserhaushalts an den natlrlichen Zustand angestrebt. Hierzu wurden
im Gutachten eine Wasserhaushaltsbilanz nach dem Merkblatt DWA-M 102-4'* erstellt.
Diese vergleicht die Veranderungen der Wasserhaushaltskomponenten zwischen der
Planung, dem aktuellen Stand (Ist-Zustand) und einem fiktiven Referenzzustand einer
typischen Kulturlandschaft. Als Komponenten des Wasserhaushaltes werden betrachtet:

e Verdunstung
e Direktabfluss
e Grundwasserneubildung

Bei der Bilanz werden fir den fiktiven Referenzzustand mittlere Werte fir die einzelnen
Komponenten nach dem Hydrologischen Atlas Deutschland (HAD) angenommen. Die
Werte fir den Planzustand werden Uber die geplanten Flachenanteile der

13 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (Mai 2025): Entwasserungskonzept, Quartier Sullivan Sid in
Mannheim

4 Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.: Merkblatt DWA-M 102-4/BWK-M
3-4 — Regenwetterabflisse: Wasserhaushaltsbilanz fur die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
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unterschiedlichen Nutzungen und deren Aufteilung nach den drei
Wasserhaushaltskomponenten  ermittelt. Fir den Ist-Zustand wurden die
Bestandsgebaude und -baume berlcksichtigt und die weiteren Flachen als Brachflache
ohne Vegetation angenommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anteile des Referenz-, Ist- und Planstandes.

Tabelle 2: Ubersicht iiber die Verteilung der einzelnen Komponenten der Wasserhaushaltsbilanz nach HAD

Direktabfluss (a) | Grundwasserneubildung (g) Verdunstung (v)
Referenzzustand 0,107 0,115 0,778
Ist-Zustand 0,242 0,192 0,566
Planung 0,005 0,391 0,604
Differenz (Referenz- +13,5 % +7,7 % 21,2 %
Ist-Zustand)
Differenz (Referenz- -10,2 % +27,6% -17,4 %
Planung)
Differenz (Ist- -23,8 % +19,9 % +3,8 %
Planungsstand)

Die Veranderungen zwischen dem Ist-Zustand und dem Referenzzustand kdnnen mit der
grol¥flachigen, vegetationslose Brachflache und der Versiegelung der Bestandgebaude
begriindet werden.

Im Vergleich zwischen Referenz- und Planungsstand kommt es bei Umsetzung der
Planung zu einer Reduzierung des Direktabflusses und zu einer deutlichen Verschiebung
zur Grundwasserneubildung durch die Nutzung von Mulden-Rigolen-Systemen. Dabei
Ubersteigen die Veranderungen den Toleranzbereich von 5-10 % Abweichung z. T.
deutlich. Dabei sind die Unterschreitungen beim Direktabfluss als tolerierbar zu
klassifizieren, da es in typischen Siedlungsbereichen Ublicherweise zu einer deutlichen
Uberhéhung dieser Komponente kommt. Entsprechend kann auch die Erhéhung bei der
Grundwasserneubildung positiv gesehen werden. Die zusatzliche Versickerung fihrt u. a.
zu gedampften Abflussspitzen und Abflussvolumina in den siedlungsnahen
FlieRgewassern.

Die Abnahme bei der Verdunstung Ubersteigt mit 17 % ebenfalls die Toleranzgrenze.
Beim Vergleich von Ist- und Planungszustand ist allerdings eine Verbesserung der
Verdunstung (+3,8 %) durch die Anlage von Grunflachen und Baumpflanzungen zu
verzeichnen. Da die Erreichung einer Abweichung um max. 10 % zum Referenzzustand
nur durch sehr kostspielige Bewasserungsanlagen lésbar ware, wird gutachterlich
empfohlen bei diesem Parameter den Ist-Zustand als Vergleichswert anzusetzen.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Unter Beachtung der genannten Ausgleichsmalinahmen fiir die Wasserhaushaltsbilanz
sind keine weiteren Malinahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen erforderlich.
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3.5

3.5.1

Schutzgut Klima
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Globalklima

Der Klimaschutz spielt aufgrund des fortschreitenden Klimawandels eine wichtige Rolle
innerhalb der Umsetzung der Umweltziele.

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) und das Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungs-gesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) sollen mit ihren
Vorgaben die Erflllung der nationalen Klimaschutzziele und die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben beim Klimaschutz gewahrleisten. Dabei handelt es sich um
die Begrenzung des Anstiegs der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter
zwei Grad Celsius und mdglichst auf 1,5 Grad Celsius gegenuber dem vorindustriellen
Niveau.

Mit den nationalen Klimaschutzzielen soll eine Minderung der Treibhausgasemissionen
im Vergleich zu 1990

1. bis 2030 um mindestens 65 %

2. bis 2040 um mindestens 88 %

3. bis 2045 Erzielung von Netto-Treibhausgasneutralitit (Erreichung eines
Gleichgewichtes zwischen den anthropogenen Emissionen von Treibhausgasen aus
Quellen in Deutschland und dem Abbau solcher Gase durch Senken)

erreicht werden.

Das Land Baden-Wirttemberg hat ein eigenes Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungs-gesetzes im Jahr 2023 verabschiedet. Dieses benennet fir
Baden-Wirttemberg die gleichen Ziele zur Minderung der Treibhausgasemissionen wie
das Bundes-Klimaschutzgesetz und unterstreicht neben den MaRRnahmen zum
Klimaschutz auch die Notwendigkeit von Mallnhahmen zur Anpassung an die
unvermeidbaren Folgen des Klimawandels.

Lokalklima

Die Stadt Mannheim und damit auch das Plangebiet liegen in der Oberrheinebene. Nach
der Systematik vom KOPPEN ist das Gebiet der warmgemaRigten Klimazone
zuzuordnen. In Mannheim und seiner Umgebung herrscht aufgrund der geschitzten Lage
zwischen Odenwald im Osten und Pfalzer-Wald im Westen ein sehr mildes Klima. Dieses
kennzeichnet sich durch eine grofle Anzahl an Sommertagen (Uber 25 °C) und heifen
Tagen (Uber 30 °C). Allgemein gehort das Gebiet zu den am starksten warmebelasteten
Regionen in Baden-Wurttemberg.

Entsprechend ist das Lokalklima insbesondere die Zufuhr von Kaltluft und die
Durchliftung des Gebiets von grof3er Bedeutung. Um die lokalklimatischen Verhaltnisse
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im Plangebiet und seinem direkten Umfeld genauer zu bestimmen, wurden Fachgutachten
zum Stadtklima'® erstellt.

Durch seine Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu den klimadkologischen
Ausgleichsraumen Kafertaler Wald und LSG Weidenbergel mit ihrer hohen bis sehr hohen
Kalt- und Frischluftproduktion besteht fiir das Plangebiet eine glinstige Ausgangssituation.
Dabei profitiert das Gebiet besonders bei Lokalstrémungen aus den ndrdlichen
Richtungssektoren. Allerdings zeigen die Flurwinde eher geringe Windgeschwindigkeiten
von ca. 0,6 bis 1,1 m/s, wodurch diese anfallig gegenlber Barrieren wie Hochbauten und
Geholzriegel sind.

Zur Bewertung der Ist-Situation wurden verschiedene Klimamessungen u. a. auf die
Infrarot (IR)-Thermalscannerbefliegungen der Stadt Mannheim im Sommer 2009
zurlckgegriffen. Diese zeigen die thermische Ausstrahlung der Oberflachen in den
Nachtstunden und ermdglichen dadurch einen Rickschluss Uber die thermischen
Bedingungen im Gebiet. Im Ergebnis zeigt diese Untersuchung flr das Plangebiet ein
Mosaik  von unterschiedlichen  Mikroklimaten (u.a. versiegelte Flachen,
Vegetationsstrukturen), insgesamt konnte aber keine deutliche Ausbildung einer
Warmeinseln im Untersuchungsgebiete festgestellt werden.

Zusatzlich wurde ein Klimamodell erstellt, welches die aktuellen klimatischen
Bedingungen (FlieRgeschwindigkeiten, FlieRrichtung, Machtigkeit und Volumenstrom der
Kaltluft) im Plangebiet simuliert. Modelliert werden Bedingungen bei einer
austauscharmen, sommerlichen Hochdruckwetterlage, mit nur  geringen
Windstromungen. Unter diesen Bedingungen konnen sich die lokalklimatischen
Besonderheiten am Standort besonders gut auspragen. Die Ergebnisse der Simulationen
decken sich dabei gut mit den Klimamessungen.

Die Lufttemperatur im Plangebiet wird insbesondere durch die Flachennutzung bestimmt.
Dabei heizen sich versiegelte und bebaute Flache deutlich mehr auf, speichern die Warme
und geben diese im Laufe der Nacht ab. Die Luftstrémungen zeigen mittlere
Windgeschwindigkeiten von ca. 2,2 m/s in 10 m Uber Grund. Die bodennahen
Stromungsgeschwindigkeiten sind sehr gering (0,2-1,1 m/s), wobei sich in StralRenzligen,
Stellplatzen, Wiesen und anderen nicht bebauten Flachen (geringe Rauigkeit) die
wesentlichen Strémungsbahnen der Kaltluft ausbilden.

Die Kaltluftmachtigkeiten liegen im Plangebiet in der ersten Nachthalfte bei 15-19 m und
in der zweiten Nachthalfte bei 20-29 m. Wobei die Kaltluftstagnationstenzenden in der
zweiten Halfte zunehmen, was die groRe Bedeutung von stérungsarmen Luftleitbahnen
unterstreicht.

Insgesamt wird der Bellftungseffekt durch Kaltluftbewegungen im Plangebiet als mafig
klassifiziert.

15 OKOPLANA (28.07.2017): Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Sullivan® in Mannheim-Kéafertal
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3.5.2

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Globalklima

Bei der Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf das (lberortliche) Klima sind vor
allem Art und Ausmal der erzeugten Treibhausgasemissionen relevant.

Im KSG werden zuldssige Jahresemissionsmengen der Treibhausgasemissionen fur
2020 bis 2030 fur Energiewirtschaft, Industrie, Gebaude, Verkehr, Landwirtschaft und
Abfallwirtschaft genannt. Relevant fir das vorliegende Vorhaben sind der Verkehr und die
Gebaude.

Im KlimaG BW werden fiir die relevanten Sektoren folgende Minderungsziele der
Treibhausgasemissionen im Vergleich zu 1990 bis 2030 vorgesehen:

e Verkehr: 55 %
e Gebaude: 49 %

Eine zahlenmaRige Ermittlung der mit einer Planumsetzung einhergehenden Entstehung
von Treibhausgasen ist auf Ebene der Bauleitplanung gesetzlich nicht gefordert. Zudem
ist in der Phase der Bauleitplanung eine zahlenmafige Ermittlung entstehender
Treibhausgasemissionen nicht in allen Einzelheiten mdglich. So liegen bspw. in Bezug auf
Treibhausgasemission, die durch die Herstellung der bendtigten Bauprodukte entstehen,
erst zu einem spateren Zeitpunkt konkrete Planungen z. B. zu den Themen Statik,
Warmeschutz, Bauphysik vor und damit die fur die Ermittlung von baustoffbedingten
Treibhausgasemissionen erforderliche Bestimmung der Baustoffe selbst sowie deren
Mengen und Herkunft.

Bei der Errichtung der Gebaude sollen serielle Holz-Beton-Hybridgebdude des NOKERA-
Bausystems eingesetzt werden. Diese erfiillen die Anforderungen an ein Effizienzhaus 40
(EH40). Somit werden die Gebaude die hdchsten Forderstandards klimafreundlicher
Wohngebaude erreichen.

Bei der Energieversorgung wird aktuell noch die Méglichkeit der Nutzung von Fernwarme
untersucht. Zudem ist die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachern mit einer
Unterpflanzung durch eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Durch die
Verdunstungskalte der Vegetation ist die Umgebungstemperatur im Vergleich zu nackten
oder bekiesten Dachern geringer. Dadurch heizen sich die Module weniger auf, was zu
einer Effizienzsteigerung (hdherer Leistungsgrad) der Anlagen fuhrt.

Die Nutzung verschiedener erneuerbarer Energiequellen kann eine Minderung des
Ausstofles von Treibhausgasen durch die Nutzung bzw. den Betrieb der Gebaude
erzielen.

Fir die verkehrsbedingt entstehenden zusatzlichen CO2-Emissionen sind Informationen
zu den Verkehrsbewegungen sowie zu den zurtickgelegten Wegstrecken erforderlich. Die
Wegstrecken, die ein Bewohner bzw. Nutzer des Quartiers zurlicklegt, sind nicht zu
bestimmen. Uber das Verkehrsgutachten lassen sich lediglich die zusatzlichen
Fahrbewegungen im direkten Umfeld des Plangebiets abschatzen. Gemal
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Verkehrsgutachten® ergibt sich durch die Umnutzung des Quartiers eine
Verkehrszunahme von rund 930 Fahrten am Tag.

Der Vorhabenplanung liegt ein differenziertes Griin- und Freiraumkonzept zu Grunde,
welches u. a. eine Dach- und Fassadenbegriinung, sowie den Erhalt und die Pflanzung
von Baumen und Strauchern vorsieht. Somit bleiben Griinstrukturen zur Bindung von CO2
erhalten bzw. werden neu geschaffen. Das Grlin- und Freiraumkonzept ist Bestandteil des
naturschutzfachlichen Ausgleichs der mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft. Das trotz der o. g. MaRnahmen verbleibende Defizit in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wird Uber externe Mallnahmen kompensiert. Die
Ausgleichsflachen sowie die Ersatzpflanzungen werden einen weiteren Beitrag zur CO2-
Bindung leisten.

Lokalklima

Die Rodung von Gehdlzen und die zusatzliche Versiegelung bzw. Bebauung bei
Umsetzung des Planvorhabens kénnen negative Auswirkungen auf das Lokalklima haben
(starkere Erhitzung, weniger Verdunstung).

Um die durch die Planung hervorgerufenen Auswirkungen auf das Lokalklima u. a. durch
eine Barrierewirkung der geplanten Gebaude im Plangebiet zu bewerten, wurde bereits
2017 im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Sullivan fir den gesamten Bereich der
Sullivan-Barracks eine Auswirkungsprognose auf Grundlage der damaligen Planungen
durchgefihrt.

Im Ergebnis des Gutachtens wurden durch die damalige Planung in Bezug auf die
Durchliftung ,keine gravierende Negativeffekte“ festgestellt. Durch die unmittelbare Nahe
zum Ausgleichsraum kommt es nicht zu einer zusatzlichen Warmeinselbildung. Allerdings
wurden verschiedene Planungshinweise gegeben, die die thermische Situation im
Plangebiet verbessern kénnten. Durch die Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes
wurde die Riegelbebauung z. T. aufgeldst, dafiir aber die Gebaudehoéhe erhdht.

Da sich die Bebauungsstruktur zwischen der groben Vorplanung 2016/17 und dem aktuell
vorliegenden VEP sowohl in der Gebaudelage und Kubatur als auch in der
Hoéhenentwicklung zum Teil deutlich verandert hat, wurde eine Aktualisierung des
Klimagutachtes'” mit dem Fokus auf die Windgeschwindigkeit erstellt. Dieses Gutachten
vergleicht den friiheren Planungsstand mit dem aktuellen Planungsstand.

Bei der Betrachtung der Anstrémenden Winde aus den vier Hauptwindrichtungen zeigt
sich jeweils ein kleinrdumiges Muster von Zu- und Abnahmen der mittleren
Windgeschwindigkeiten und somit kleinrdumige Veranderungen bei der Durchliftung. Bei
den bodennahen Winden (1,5m iber Grund) zeigen die Uberarbeitungen des

6 T+T Verkehrsmanagement GmbH: Verkehrsuntersuchung zur verkehrlichen Anbindung des Plangebiets
Sullivan-Sid in Mannheim (November 2024) und Stellungnahme zur ,Verkehrsuntersuchung zur
verkehrlichen Anbindung des Plangebiets Sullivan-Sud in Mannheim® (Mai 2025)

7 Ingenieurbliro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher: Fachgutachten Stadtklima,
Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) ,Sullivan Sud (26. Juli 2024)
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3.5.3

stadtebaulichen Entwurfes zum Teil deutliche Verbesserungen. So wird bei Anstromung
aus Norden die westliche Haupt-Durchluftungsbahn in Nord-Sid-Richtung besser
durchstromt. Bei einer Anstromung aus Nordosten zeigt die aufgelockerte Bebauung am
Ostrand eine Verbesserung der Einstromung sowie eine Verbesserung bei der
Stromungsdynamik am Sidrand des Plangebiets. Eine flachendeckende Erhdhung der
Windgeschwindigkeiten und damit eine Verbesserung bei der bodennahen Durchliftung
wird bei Winden aus Sudost und Nordwest erzielt.

Die starksten Abnahmen bei den mittleren Windgeschwindigkeiten werden in 10,5 m Héhe
modelliert. Dies ist durch die Zunahme der Gebaudehohen zu erklaren, was sich
insbesondere am Ostrand des Plangebiets sowie z. T. am Westrand zeigt.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets sind durch die Anpassungen im stadtebaulichen
Entwurf nur sehr geringe Veranderungen zu verzeichnen.

Durch die Anpassung des stadtebaulichen Entwurfs, die Verlagerung der Quartiersgarage
in den sldwestlichen Bereich des Plangebiets und die Anordnung von zwei langlichen
Gebduden und zwei Punkthdusern im nordwestlichen Bereich, war eine erneute
Beurteilung der stadtklimatischen Auswirkungen erforderlich. Nach gutachterlicher
Einschatzung'® kommt es durch die Auflésung der kompakten Struktur im nérdlichen
Bereich zu einer positiven Entwicklung bei der Durchluftung und damit fir das Stadtklima.
Im sidlichen Bereich sind durch die nur geringfligig massigere Bebauung keine erheblich
negativen Auswirkungen auf das Stadtklima zu erwarten.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die in der Stadtklimaanalyse formulierten
Ziele fur den Bereich Sullivan als erflllt angesehen werden kénnen. Dabei kann die
vorliegende Planung tendenziell als stadtklimatisch glinstiger eingestuft werden, als die
friheren Planungen. Somit sind, wie bereits bei der ersten Planung, keine erheblichen
negativen Effekte durch das Vorhaben auf das Lokalklima zu erwarten.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Zur Verbesserung des Mikroklimas und des thermischen Komforts im Plangebiet werden
im Klimagutachten verschiedene Malinahmen genannt, die sich positiv auswirken:

¢ Verwendung moglichst heller Oberflachenbelage

e Minimierung der Versiegelung (Tiefgaragen statt oberirdischer Stellplatze, bei
oberirdischen Stellplatzen Verwendung von Rasensteinen)

¢ die Beschattung von integrierten Spielflachen

e Dachbegriinung

Bei den genannten Malnahmen handelt es sich um allgemeine Empfehlungen,
verbindliche MaRnahmen sind nicht erforderlich.

18 Ingenieurbliiro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher: Ergadnzende Stellungnahme zu den
Fachgutachten Besonnung/Verschattung Stadtklima, Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ,Sullivan
Sid (20. Oktober 2025)
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3.6

3.6.1

3.6.2

Mit dem Vorhaben werden daneben fiir folgende Bereiche Mallnahmen zum Klimaschutz
umgesetzt:

Die Minimierung des Warmebedarfs von Gebauden insbesondere durch eine kompakte
Bauweise, technische Vorkehrungen gegen Warmeverluste (Warmedammung) und
energetisch effizienten Gebaudestandards, eine auf eine optimale passive Nutzung von
Sonneneinstrahlungen ausgerichtete Stellung der Baukérper sowie die moglichst
weitgehende Vermeidung von Verschattung.

Die Deckung des verbleibenden Warmeenergiebedarfs durch die zentrale Nutzung von
Fernwarme und die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien durch
Photovoltaikanlagen leistet einen Beitrag zur Minderung der CO2-Erzeugung.

Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Im Plangebiet finden sich im Bestand keine gewerblichen oder verkehrsbedingte
Emittenten, die die Luftqualitat beeintrachtigen kénnen. Allerdings war das Plangebiet in
der Vergangenheit durch den Kasernenbetrieb genutzt, welcher zu betriebs- und
verkehrsbedingten Emissionen gefiihrt hat.

Die Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg betreibt im Mannheimer Norden
(westlich des Stadtteils Schénau, rund 6 km nordwestlich des Plangebiets) eine
Messstelle zur Luftqualitatsiberwachung, die die stadtischen Hintergrundbelastungen
ermitteln soll. An der Messstation ,Mannheim-Nord“ werden neben meteorologischen
Messungen die Luftschadstoffe Stickstoff- und Schwefeldioxid, Ozon sowie Feinstaub
(PM10 und PM2,5) untersucht.

Die Luftschadstoffuntersuchungen aus dem Jahr 2024 zeigen bei den meisten
Luftschadstoffen keine Uberschreitungen der Grenz- bzw. Zielwerte, diese werden meist
sogar deutlich unterschritten. Bei Ozon liegen am Standort keine Uberschreitungen des
1h-Wertes vor. Allerdings wird der 8h-Wert (Grenzwert 120 ug/m®) an 30 Tagen
Uberschritten.

Die vorhandenen Gehdlze innerhalb des Plangebiets haben neben einer kleinklimatischen
Funktion eine wichtige Funktion als Frischluftproduzent sowie eine Filter- und
Pufferfunktion fir potenziell vorhandene Luftschadstoffe, Staube und Aerosole.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung kann mit einer Veranderung der Schadstoffemissionen
gerechnet werden. Die geplante Nutzung der Flache durch Wohnbebauung sowie
gewerbliche Nutzungen flihrt zu einer Zunahme der Verkehrsstarke beim Pkw-Verkehr
sowohl im Plangebiet als auch auf den umliegenden Stralen. Zudem sind
betriebsbedingte Emissionen aus Feuerungsanlagen zu erwarten.

Durch die geplanten grinordnerischen Malnahmen werden allerdings neue
Vegetationsstrukturen geschaffen die durch ihre Schadstoff- und Staubbindung einen
positiven Einfluss auf die Luftqualitat ausiben.
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3.6.3

3.7

3.71

3.7.2

Insgesamt ist dennoch nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
auszugehen.

Geplante MaBRnahmen fiir den Umweltschutz

Durch die Planung werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
ausgelost. Vermeidungs-, Minderungs- oder Kompensationsmafinahmen sind nicht
erforderlich.

Schutzgut Landschaft

Die Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt tiber die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der
Landschaft und dem Erholungswert des Gebiets. Fir deren Bewertung spielen Aspekte
wie Naturndhe und Attraktivitdt der Vegetation (Wald, Grinland etc.), Vielfalt und
Strukturreichtum (unterschiedliche Landnutzung, Hecken etc.), Relief sowie die
siedlungskulturelle Identitat eine maflgebliche Rolle. Dies ergibt sich im Wesentlichen aus
der Ausstattung der Landschaft mit zum einen pragenden &sthetisch wirkenden
Landschaftselementen, zum anderen relevanten Stérungen und Beeintrachtigungen der
Landschaft.

Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Das Ortsbild im weiteren Umfeld um das Plangebiet ist bereits seit Ende des 2.
Weltkrieges durch das Kasernenareal der amerikanischen Streitkrafte gekennzeichnet.
Eine o&ffentliche Begeh- und Erlebbarkeit des Gelandes war seit dieser Zeit nicht moglich.

Durch die Umstrukturierung des Gelandes ist das Ortsbild aktuell durch die bebauten
Siedlungsflachen des ehemaligen Kasernengelandes im Norden und Westen gepragt.
Durch die Offnung des Gelandes fiir die Allgemeinheit sowie den teilweisen Erhalt der
ehemaligen Bebauung, wird die friihe Nutzung erlebbar.

Das Plangebiet selbst stellt sich im Bestand als Uberwiegend brachliegende Flache dar.
Weite Teile der ehemaligen Bebauung wurden bereits zurlickgebaut, sodass offene
Bodenstellen mit zum Teil aufkommender Spontanvegetation vorherrschen. Der
ehemalige Baumbestand wurde in weiten Teilen erhalten und entfaltet aktuell eine hohe
Relevanz fir das Landschaftsbild. Der visuelle Eindruck des Plangebiets wird zudem
durch den Kéfertaler Wald 6stlich des Plangebiets positiv beeinflusst.

Insgesamt ist das Landschaftsbild des Plangebiets und seines Umfelds durch die
anthropogene Uberpragung und intensive Nutzung nicht als hochwertig, vielseitig oder
eigenartig im Sinne des § 1 BNatSchG einzustufen.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets andert sich bei Durchfiihrung der Planung
deutlich. Durch die Planung grof3erer Frei- und Grinflachen kann eine Aufwertung erzielt
werden. Zudem bleibt ein Teil der ehemaligen Bebauung erhalten und wird in das neue
Konzept integriert. Uber griinordnerische Festsetzungen wie StraRenbdume und
Heckenpflanzungen sowie die Begrinung der Dachflachen/Tiefgaragenflachen und in
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3.7.3

3.8

3.8.1

Teilen der Fassaden sieht der Bebauungsplan eine Eingriinung des Gebiets vor. Durch
diese MalRnahmen soll ein ansprechendes Ortsbild geschaffen werden.

Aufgrund der starken anthropogenen Vorpragung des Raumes ist keine erhebliche
Verschlechterung bzw. Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch das im
Rahmen der Planung ermdglichte Vorhaben zu erwarten.

Geplante MaBnahmen fiir den Umweltschutz

Durch die Planung werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
ausgelost. Vermeidungs-, Minderungs- oder Kompensationsmaflinahmen sind nicht
erforderlich.

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung“ umfasst samtliche
Funktionen der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb
des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs arbeitenden und wohnenden Menschen
auswirken konnen.

Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)

Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm

Belastungen durch Gerauschemissionen gehen vom Plangebiet zurzeit nicht aus. Die
bedeutendste Larmquelle stellen gegenwartig die umliegenden Stralen (Abraham-
Lincoln-Allee, Birkenauer Stralle und George-Sullivan-Ring) sowie die sudlich des
verlaufende Schienenstrecke der Straflenbahnlinie 5 sowie die B38 dar. Weitere
bestehende Larmquellen bilden der Sportplatz westlich des Gebiets sowie die
gewerblichen Nutzungen im Umfeld.

Aufgrund der bestehenden Verkehrsachsen im Umfeld des Plangebiets als auch des
gewerblich genutzten Umfelds besteht eine teilweise nicht unerhebliche
Larmvorbelastung des Gebiets und seiner Umgebung. Um u. a. die bestehenden
Larmbelastungen zu ermitteln und zu bewerten, wurde im Rahmen des Planverfahrens
eine schalltechnische Untersuchung'® erarbeitet. Die Ergebnisse der Untersuchung sind
bei der Prognose der Auswirkungen (Kapitel 3.8.2) naher beschrieben.

Lichtimmissionen

Vom Plangebiet selbst gehen im Bestand, aufgrund der nicht vorhandenen Nutzung, keine
Lichtemissionen aus. Lichtemissionen im Umfeld sind auf den Verkehr sowie die Stralien-
und Gebaudebeleuchtung zurlickzuflihren. Diese gehen nicht Uber die im urbanen
Kontext Ublichen Auswirkungen hinaus.

19 KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH (31.10.2025): Schalltechnische Untersuchung, Bauvorhaben: VEP
youllivan Sud“ in Mannheim
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3.8.2

Verschattung

Im Bestand befinden sich lediglich innerhalb des sudlichen und 6stlichen Bereichs des
Plangebiets einzelne Gebaude. Aufgrund der maximalen Hohe der Gebaude und ihrer
Entfernung zu den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld ist ein
Schattenwurf nicht zu erwarten.

Gesundheit

Neben den unter diesem Schutzgut genannten Themen (insbesondere Larm und anderer
Immissionen) werden unter den Schutzgtitern Klima, Luft und Landschaft weitere Themen
mit Relevanz fir die menschliche Gesundheit behandelt. Im Sinne des Vorsorgeschutzes
sind bei der Betrachtung der menschlichen Gesundheit u. a. auch das Zusammenwirken
einzelner Umweltbelastungen sowie die Mehrfachbelastung durch unterschiedliche
Umweltbelastungen zu betrachten.

Im laufenden Verfahren wurden Gutachten zu den einzelnen Umweltkomponenten erstellt,
durch die eine detaillierte Aussage zum Thema menschliche Gesundheit getroffen werden
kann.

Freizeit- und Erholungsnutzung

Daruber hinaus hat im Hinblick auf die menschliche Gesundheit noch die Funktion der
Flachen im Plangebiet fir die Naherholung und Regeneration eine mogliche Relevanz.
Die Bedeutung des Plangebiets flr das Schutzgut Mensch ist diesbeziglich jedoch
insgesamt als sehr gering bzw. nicht vorhanden zu beurteilen. Das Plangebiet ist zurzeit
nicht firr die Offentlichkeit erschlossen und erflllt somit keine Funktion fur die Freizeit- und
Erholungsnutzung.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Larm

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Daher
wurde zur sachgemafien Beurteilung mdglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische
Untersuchung durch das Biro Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH durchgefihrt.

Verkehrslarm

Fir die Bewertung des Verkehrslarms wurden eine Schallausbreitungsrechnung unter
Berlcksichtigung  der  abschirmenden und  reflektierenden  Wirkung  der
Bestandsbebauung flr den Gesamtverkehrslarm (StralRe + Schiene) erstellt. Fiur die
Berechnung wurden die RLS-19 (Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en)
herangezogen. Als Beurteilungs- und Bewertungsmal’stab  werden die
Orientierungswerte der einschlagigen DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ als
sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen des Schallschutzes an den
Stadtebau herangezogen. Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 soll, wenn sich deren
Orientierungswerte nicht einhalten lassen, ein Ausgleich durch andere geeignete
Schallschutzmalnahmen geschaffen werden. Die Orientierungswerte betragen bei
Verkehrslarmeinwirkungen im Mischgebiet tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) und im
allgemeinen Wohngebiet 55 dB(A) am Tag sowie 45 dB(A) in der Nacht.
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Die in der 16. BImSchV festgelegten Immissionsgrenzwerte gelten zwar nicht fir
Bauvorhaben im Umfeld von Verkehrswegen, liefern jedoch Hinweise, ab wann
schadliche Umwelteinwirkungen auftreten kénnen.

Als Grundlage fur die Berechnung des Verkehrslarms dienen u. a. die Ergebnisse der
Verkehrsuntersuchung sowie die Daten zur Stadtbahn von der Stadt Mannheim.

Da der Bebauungsplan keine Baureihenfolge vorgibt, wurde der Verkehrslarm bei freier
Schallausbreitung - also ohne abschirmende Wirkung der geplanten Gebaude -
berechnet. Im Tageszeitraum (6-22 Uhr) werden Beurteilungspegel von 58 bis 68 dB(A)
erreicht, wobei die hochsten Werte im Nahbereich der Birkenauer Strale erzielt werden.
Der schalltechnische Orientierungswert fur Verkehrsgerdausche im Mischgebiet wird im
Bereich der festgesetzten Mischgebiete tags um bis zu 8 dB Uberschritten.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets liegen die Beurteilungspegel tags bei
bis zu 67 dB(A), sodass der Orientierungswert von 55 dB(A) um bis zu 12 dB Uberschritten
wird. Im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) liegen die Beurteilungspegel im Plangebiet bei 49 bis
60 dB(A). Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete wird der zugehorige
Orientierungswert im Nachtzeitraum von 50 dB(A) um bis zu 10 dB Uberschritten wird. Im
allgemeinen Wohngebiet werden Beurteilungspegel bis zu 59 dB(A) erreicht, was einer
Uberschreitung des zugeordneten Orientierungswerts von 45 dB(A) um 14 dB entspricht.

Die Larmbelastung nimmt mit der betrachteten Immissionshéhe ab, sodass die geringsten
Verkehrslarmeinwirkungen bei 14,6 m (4. Obergeschoss) modelliert wurden.

Da bei einer vollstdndigen Bebauung eine abschirmende Wirkung der Gebaude erzielt
wird, stellt die freie Schallausbreitung den ungtinstigsten Fall dar. Bei Berlcksichtigung
der Bebauungsdampfung werden besonders an den strallenabgewandten Seiten deutlich
geringere Schallpegel erreicht. Im Bereich der geplanten Mischgebiete Ml 1.1 und Ml 2
ergeben sich an den sudlichen Fassaden der sudlichen Randbebauung weiterhin
deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Mit bis zu 66 dB(A)
(2. OG) im Nahbereich zur Birkenauer Stralte (Ml 2) im Tageszeitraum und bis zu
59 dB(A) im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte um 6 bzw. 9 dB Uberschritten.
Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets werden beim sudlichsten Gebaude an den
Fassaden zur Birkenauer Stral’e maximale Werte von 63/56 dB(A) tags/nachts auf Hohe
des 2. und 4. 0G erreicht. Somit werden die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete um 8 bzw. 11dB Uberschritten. Die, gemaly hdchstrichterlicher
Rechtsprechung, regelmafig angenommene Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bei
einem Dauerschallpegel von 70 dB(A) Tags und / oder 60 dB(A) nachts wird im Plangebiet
nicht erreicht.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets
sind Malnahmen zum Schallschutz erforderlich. Grundsatzlich sind aktive
SchallschutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwande oder -walle), passiven Mallnahmen
vorzuziehen. Bei der vorliegenden Planung sind Larmschutzwande nicht zielfiihrend, da
sie mit dem stadtebaulichen und gestalterischen Konzept nicht vereinbar und daher aus
stadtebaulichen und rdumlichen Grunden nicht mdglich sind. Insbesondere kann eine
Larmschutzwand mit einer stadtebaulich vertraglichen Héhe nur die unteren Geschosse
abschirmen. Fir die oberen Geschosse kann keine Abschirmwirkung und damit kein
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Larmschutz erreicht werden. Ebenfalls wird mit Larmschutzwanden eine stadtebauliche
Trennwirkung hervorgerufen, welche nicht erwilinscht ist.

Entsprechend sind passive SchallschutzmalRhahmen (bauliche Vorkehrungen wie
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen und fensterunabhangige schallgedammte
Luftungen) erforderlich. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt,
dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Hinblick auf die angestrebten
Nutzungen Konfliktpotenziale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung passiver Schallschutzmalnahmen wird
ein angemessener Schallschutz gewahrleistet.

Neben der Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen fur Aufenthaltsrdume in Gebauden
sind zusatzlich die AuRBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) im Tageszeitraum zu
betrachten. Fir diese wird erganzend zu den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu DIN
18005 hilfsweise der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV fir Mischgebiete mit tags 64 dB(A) als Schwellenwert herangezogen.

Die 16. BImSchV definiert Immissionsgrenzwerte, die beim Bau oder der wesentlichen
Anderung von StralRen und Schienenwegen nicht iberschritten werden diirfen. Da aus
schalltechnischer Sicht kein Unterschied hinsichtlich der Stérwirkung von Gerduschen
erkennbar ist, wenn eine gegenuber Larm schutzbedurftige Nutzung an eine Stralle
heranriickt und nicht umgekehrt, wie nach MalRgabe der Verordnung zur zwingenden
Anwendung der Immissionsgrenzwerte vorausgesetzt, konnen die Immissionsgrenzwerte
aus schalltechnischen Gesichtspunkten im Hinblick auf die Gerauschbelastung der
geplanten schutzwirden Nutzungen als die Obergrenze der vom Verordnungsgeber als
noch hinnehmbar eingestuften Verkehrslarmbelastung angesehen werden.

Im MI 2 wird im 6stlichen Bereich an den sudlichen und sudostlichen Fassaden der
Gebaude (O, P und Q) dieser Schwellenwert Giberschritten. Da bei zwei Gebauden an den
entsprechenden Fassaden keine Balkone/Terrassen geplant sind, kénnen dort
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Am sudlichen Teil der Ostfassade beim
Gebaude Q sind Balkone im Bereich der Uberschreitungen vorgesehen. Hier wird
gutachtlich Empfohlen auf Balkone zu verzichten, oder entsprechende
SchallschutzmaRnahmen (bauliche Abschirmungen) zu integrieren, damit der
Schwellenwert eingehalten wird.

Gewerbelarm im Geltungsbereich

Bei der Betrachtung des Gewerbeldarms wurde verschiedene Gastronomie- und
Gewerbeflachen sowie die Quartiersgarage, die Tiefgarage sowie das Polizeirevier im
Plangebiet selber berlcksichtigt. Aus dem Umfeld wurden u.a. Gastronomie,
Parkplatzflachen, sowie Gewerbelarmkontingentierung aus den Bebauungsplanen 71.47
JFranklin - Mitte* und 71.50 ,Columbus“ aufgenommen. Die Ermittlung der
Gerauscheinwirkungen erfolgte durch ein detailliertes Modell der Gerauschquellen mit
verschiedenen Punkt-, Linien- und Flachenschallquellen sowie schallabsorbierenden, -
reflektierenden und abschirmenden Eigenschaften.

Die Berechnung der Beurteilungspegel der anlagebedingten Gerauscheinwirkungen
erfolgte auf Grundlage der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm.
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Betrachtet wurde jeweils die Gesamtbelastung durch alle Gerduschquellen im
Anwendungsbereich der TA Larm innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets.

Zur Bewertung der Gerauscheinwirkungen durch gewerbliche Anlagen wurden die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm herangezogen. Diese betragen im Mischgebiet tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Im allgemeinen Wohngebiet liegen sie am Tag bei 55
dB(A) und in der Nacht bei 40 dB(A). Sie entsprechen zahlenmaRig den schalltechnischen
Orientierungswerten des Beiblatt 1 zu DIN 18005 fir Gewerbelarm.

Bei der Tiefgaragenzufahrt liegen die Beurteilungspegel an den nachstgelegenen
Immissionsorten (IP4 und IP5) bei 44/44 dB(A) tags/nachts. Somit werden die
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete im Tageszeitraum deutlich unterschritten und
nachts knapp eingehalten. Die einzelnen Gerduschspitzen liegen deutlich unter den
gultigen Richtwerten. Bei der Berechnung der Larmpegel wurde bericksichtigt, dass
potenzielle  Rolltore und  Uberfahrbare = Regenrinnen dem  Stand  der
Larmminderungstechnik entsprechen.

Durch Verkehrsbewegungen im Bereich der geplanten Quartiersgarage werden an den
nachstgelegenen Wohngebauden (IP1, Wohngebdude A direkt nérdlich und IP7,
Wohngebaude D 6stlich) Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) tags und bis zu 45 dB(A)
nachts berechnet. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete
unterschritten bzw. eingehalten. Auch die einzelnen Gerauschspitzen liegen deutlich unter
den gultigen Richtwerten. Somit werden die Anforderungen der TA Larm unter
Bertcksichtigung der Gerauscheinwirkungen aus der Quartiersgarage eingehalten. Zu
beachten ist, dass bei der Berechnung eine geschlossene Aulienfassaden der
Quartiergarage in nordlicher Richtung berlcksichtigt wurden. Zur Betrachtung des
ungunstigsten Falls wurden an den Ubrigen Fassaden, sowie im Dachbereich keine
Schallddmmungen bericksichtigt.

In Zuordnung zur geplanten Gastronomie wird der Immissionsrichtwert im Nachzeitraum
durch die Gesamtlarmeinwirkungen aus gewerblichen Anlagen erreicht, aber nicht
Uberschritten. Im Tageszeitraum und bei den einzelnen Gerauschspitzen werden die
Richtwerte deutlich unterschritten. Somit werden auch hier die Anforderungen der TA
Larm eingehalten, sofern die getroffenen Annahmen im Schallgutachten (u. a. keine
Nutzung des Café-Decks nach 22 Uhr) berticksichtigt werden.

Deutliche Beeintrachtigungen in den Nachtstunden sind im stdwestlichen Bereich des
MI 1 zu erwarten. Durch den Parkplatz stdlich der Abraham-Lincoln-Allee auf3erhalb des
Plangebiets wird mit Beurteilungspegeln von bis zu 50 dB(A) der Richtwert flr
Mischgebiete um bis zu 5 dB Uberschritten. Zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden fiir die betroffenen Bereiche im Bebauungsplan offenbare
Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen ausgeschlossen.

Zusammenfassend werden tagsliber in den festgesetzten Mischgebieten des Plangebiets
an fast allen Immissionsorten sogar die Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete
unterschritten. Im Nachzeitraum werden die Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete nur
teilweise eingehalten, der Richtwert fur Mischgebiete nachts von 45 dB(A) wird allerdings
mit einer Ausnahme nicht Uberschritten. An der westlichen Fassade des Gebaude C sind
MafRnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm notwendig. Im festgesetzten allgemeinen
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Wohngebiet werden die zugehdrigen Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts deutlich unterschritten, sodass — unter Berlcksichtigung des
raumlich begrenzten Ausschlusses von 6ffenbaren Fenstern im Ml 1.1 — keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch Gewerbelarm im Plangebiet zu erwarten sind.

Gewerbelarmeinwirkungen auf das Umfeld des Geltungsbereichs

Zusatzlich wurden im Schallgutachten die Auswirkungen der gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet auf umliegende schitzenswerte Nutzungen untersucht. Fur die Geb&ude
nordlich des George-Sullivan-Rings werden die Immissionsrichtwerte fir allgemeine
Wohngebiete sowohl tags als auch nachts eingehalten und zum Teil deutlich
unterschritten.

Sportlarm

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mit dem Sportplatz plus Sporthalle und dem
Kletterfelsen im Bereich des Bebauungsplans 71.47 ,Franklin Mitte“ sowie der
Skateanlage plus Kleinspielfeld an der Panzerhalle (nordlich des Plangebiets) drei
Sportanlagen die fur die Betrachtung des Sportlarms zu bericksichtigen sind.

Fur die Bewertung des Sportlarms wurde die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) herangezogen. Die 18.BImSchV unterscheidet bei den Immissionen Werkstags
neben den Tag- und Nachtwerten zusatzlich besondere Ruhezeiten am Morgen (6-8 Uhr)
und am Abend (20-22 Uhr). Fir den Sonntag als Ruhetag sind eigene
Immissionsrichtwerte in der 18.BImSchV hinterlegt, getrennt nach morgens (6-8 Uhr),
mittags (13-15 Uhr) und abends (20-22 Uhr).

Die hochsten Beurteilungspegel werden zu allen Zeiten an der westlichen Fassade des
Gebéaudes C (IP1, Ml 1.1 sudliches Gebaude) erreicht. Die Immissionsrichtwerte der
18.BImSchV werden zu alles Zeiten eingehalten und meist deutlich unterschritten. An den
Ubrigen betrachteten Immissionsorten sind die Beeintrachtigungen geringer. Somit sind
keine Konflikte zwischen den Nutzungen der Sportanlagen und den geplanten Wohn- und
Mischgebietsnutzung im Plangebiet zu erwarten.

Lichtimmissionen

Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Steigerung der Lichtemissionen im Plangebiet zu
rechnen. Es kommt zu Lichtemissionen durch den Verkehr sowie die Stralten-, Platz- und
Gebaudebeleuchtung Aufgrund der bereits vorhandenen Beleuchtung im Umfeld nimmt
die Lichtemission nur unwesentlich zu. Die Lichtemissionen gehen nicht ber die im
urbanen Kontext ublichen Auswirkungen hinaus und stellen keine erhebliche Belastung
fur den Menschen dar.

Verschattung

Zur Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen tragt u. a. die Belichtung
bzw. Besonnung von Wohn- und Arbeitsplatzen bei. Direktes Sonnenlicht wirkt sich dabei
u. a. durch seine hohen Beleuchtungsstarken positiv auf das Wohlbefinden aus.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine erhéhte Dichte der Bebauung sowie
eine grolRere Hohe der Bebauung ermdglicht. Um eine Verschattung durch die Gebaude
im  Plangebiet selber zu bewerten wurde ein  Fachgutachten  zur
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Besonnung/Verschattung® erstellt. Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebiets
kénnen aufgrund der Abstdande zu den umgebenden Gebauden bereits im Vorfeld
ausgeschlossen werden.

Uber ein hochaufldsendes, geometrisches Modell wird die Reichweite der Schattenwiirfe
der ermdglichten Baukdrper bestimmt und die Fassaden bzw. Fassadenbereiche ermittelt,
in denen es zu einer Uberschreitung in Bezug auf die geltenden Grenzwerte kommen
kann. MaRgeblich ist hier die DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden®, wonach
mindestens ein Wohnraum pro Wohnung eine tagliche Besonnungsdauer von mindestens
1,5 Stunden aufweisen sollte. Untersucht wurde der 21. Marz (Tag- und Nacht-Gleiche)
und ein Sonnenstand von > 11 ° Gber dem Horizont.

Die Modellierung zeigt, dass an den meisten Fassaden eine gute Besonnung (> 4 h
Besonnung) erreicht wird, dies gilt insbesondere fiir die sldlichen Fassaden. An den nach
Osten und Westen orientierten Fassaden werden meist Besonnungszeiten Uber 3
Stunden erreicht, lediglich im Schatten der Balkone werden geringere Werte ermittelt. An
den ndrdlichen Fassaden werden, aufgrund des natirlichen Verlaufs der Sonne, die
empfohlenen Mindestzeiten nicht erreicht.

Im Rahmen der Planung sollte bei der Grundrissplanung darauf geachtet werden, dass
jede Wohnung mindestens einen Wohnraum mit entsprechender Besonnung aufweisen
kann. Erhebliche Beeintrachtigungen durch die Eigenverschattung auf die menschliche
Gesundheit sind nicht zu erwarten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen im
Hinblick auf die Belichtung nachgewiesen werden.

In einer gutachterlichen Stellungnahme?' wurden die Auswirkungen auf die
Besonnungssituation an den Gebaudefassaden im Plangebiet unter Berticksichtigung der
geanderten stadtebaulichen Planung bewertet. Aufgrund der vorhandenen Abstande
zwischen den Gebauden, sowie der Hohe der Gebaude, bleiben an den Sidfassaden gute
Besonnungsverhaltnisse erhalten. Lediglich an den Nordfassaden sowie ggf. an dem
nordlichen Teil der Ostfassade sind geringe Sonnenstunden zu erwarten. Es ergeben sich
keine wesentlichen negativen Verdnderungen der Besonnungssituation durch die
geanderte Planung.

Gesundheit

Zu den Auswirkungen von planbedingten Larm- und Luftschadstoffimmissionen auf die
menschliche Gesundheit wird auf die diesbeziglichen Ausflihrungen in diesem Schutzgut
bzw. beim Schutzgut ,Klima / Luft verwiesen.

20 |ngenieurbliro  flr Technischen  Umweltschutz  Dr.-Ing. Frank Drdscher: Fachgutachten
Besonnung/Verschattung, Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Sullivan Std (9. September 2024)

21 Ingenieurbiiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher: Erganzende Stellungnahme zu den
Fachgutachten Besonnung/Verschattung Stadtklima, Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ,Sullivan
Sid (20. Oktober 2025)
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Freizeit- und Erholungsnutzung

Das ehemalige Kasernenareal war bisher fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich, weshalb
ihm keine Funktion bei der Freizeit- und Erholungsnutzung der Bevdlkerung zukam. Im
Zuge der Planung kommt es zu einer Offnung des Gelandes. Das Freiraumkonzept sieht
die Entwicklung von Platz-, Grin- und Spielflachen vor, die zuklnftig flr eine
wohnungsnahe Freizeit- und Erholungsnutzung zur Verfigung stehen. Somit kommt es
zu einer Aufwertung der Freizeit- und Erholungsnutzung.

3.8.3 Geplante MaBRnahmen fiir den Umweltschutz
Fur die Umweltkomponenten Verschattung/Besonnung sowie Lichtimmissionen sind
keine  erheblichen  Beeintrachtigungen zu  erwarten.  Vermeidungs- und
Minderungsmaflnahmen sind nicht erforderlich.
Verkehrs- und Gewerbelarm
Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
folgende Mallnahmen gegen Verkehrslarm vorgesehen:
e Berucksichtigung der erforderlichen Schallddmm-MaRe fir AuRenbauteile bei der
Verortung von Aufenthaltsrdaumen an lauten Fassaden
¢ Installation von schallgedammten Liftungseinrichtungen bei Schlafrdumen an lauten
Fassaden
¢ |Installation von abschirmenden Wanden bei Terrassen und Balkonen an lauten
Fassaden
e Ausschluss von o6ffenbaren Fenstern zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen am
Gebaude mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiet im stidlichen
Bereich des Ml 1.1
3.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
3.91 Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustands (Basisszenario)
Kulturgiter
Im Plangebiet befinden sich nach Auskunft des Regierungsprasidiums Karlsruhe?? weder
eingetragene Bau- bzw. Kulturdenkmaler noch sind erhaltenswerten Gebaude oder
Grundflachen vorhanden.
Bodendenkmaler
Nach aktuellem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler.
Sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine sonstigen Sachguter bekannt.
22 Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 2 — Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und

Gesundheitswesen (20.01.2014): Vorbereitende Untersuchungen fur das Gebiet Benjamin Franklin Village
in Mannheim- Kéafertal
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3.9.2

3.9.3

3.10

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter bekannt. Erhebliche
Beeintrachtigungen dieser Schutzgiter sind folglich nicht zu erwarten.

Sollten bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde
und Befunde entdeckt werden, sind diese nach § 20 DSchG i.V. m. § 27 DSchG
unverandert zu erhalten und unverziglich dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat
26 zu melden.

Geplante MaBRnahmen fiir den Umweltschutz

Da negative Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind, sind MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung nicht erforderlich.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden abiotischen und biotischen
Schutzglter stellen sich als komplexes Wirkungsgefiige dar, sie beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male.

Ausgehend von den Wirkfaktoren der Planung sind insbesondere schutzgutibergreifende
Umweltauswirkungen (Wechselwirkungen) in Bezug auf die Versiegelung bzw.
Flacheninanspruchnahme von Bedeutung. Die Versiegelung von Flachen bewirkt eine
Beeintrachtigung des Bodens, die sich unmittelbar auf die Schutzgiter Wasser
(Grundwasserneubildung), Klima (Verdunstung) oder Erholungsnutzung auswirkt;
insoweit kann teilweise eine Wirkungskette entstehen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die Uber das unter den
gegebenen Umstanden erwartbare Mall hinausgehen, sind zum derzeitigen
Kenntnisstand bei Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei der Nullvariante erfolgt eine Prognose darlber, wie sich der Umweltzustand des
Plangebiets (abiotische und biotische Umweltfaktoren) bei Nichtdurchfiihrung der
Planung, d.h. ohne die potenziell vom Planvorhaben ausgelésten Eingriffe und
Auswirkungen entwickeln wirde.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Gebiet mit ungenutzten Gebauden und Brachflachen
der ehemaligen Nutzungen (Gebaude/Stellplatzflache) dar. Bei einer ausbleibenden
Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans wirden die Gebaude mit der Zeit verfallen
und durch Sukzessionsprozesse auf den unversiegelten Flachen héherwertige Brachen
entstehen. Ohne entsprechende Pflegemalinahmen wirden sich langfristig auch
Vorwald- und Waldgesellschaften entwickeln.

Besonders bei fortschreitender Sukzession wéare eine Besiedlung des Plangebiets mit
seltenen Tier- und Pflanzenarten mdglich. Die Auswirkungen, die von voranschreitenden
Sukzessionsprozessen auf das Stadtklima ausgehen, sind als positiv zu beschreiben.
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5.1

Angesichts der geringen FlachengrélRe wiirden sich diese positiven Einflisse jedoch nur
auf die unmittelbare Nachbarschaft auswirken.

Durch den hohen Bedarf an Wohnungen ist im Zuge der Nullvariante davon auszugehen,
dass entsprechende stadtebauliche Vorhaben an anderer Stelle umzusetzen waren.
Diese ware voraussichtlich mit einer NeuerschlieBung in der Peripherie und den damit
einhergehenden negativen Auswirkungen wie Flachenneuversiegelung, Rickgang von
Erholungsflachen, Steigerung des Verkehrsaufkommens und weiteren Faktoren
verbunden. Eine Innenentwicklung ist daher einer Aufienentwicklung vorzuziehen.

Sonstige Belange des Umweltschutzes

Gefahrenschutz/Risiken und Katastrophen

Storfallbetriebe

Im Plangebiet befinden sich zurzeit keine Storfallbetriebe gem. Storfall-Verordnung (12.
BImSchV) oder andere Einrichtungen mit ihren Betriebsbereichen, von denen eine
Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ausgehen konnte. Weiterhin werden durch die
Planung auch nicht die Konsultationsabstande solcher Betriebe liberlagert.

Erdbeben

Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen eingestuft. Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 1
sowie der Untergrundklasse S zuzuordnen.

Kampfmittel

Im gesamten Stadtgebiet Mannheims muss aufgrund der Weltkriegseinwirkungen
jederzeit mit dem Auffinden von Kampfmittelriickstdnden gerechnet werden, deshalb kann
auch in diesem Bereich das Vorhandensein - insbesondere auch von
Bombenblindgangern - nicht mit der erforderlichen Sicherheit ausgeschlossen werden.
Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart wurde 2014 eine
Luftbildauswertung u. a. fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans durchgefiihrt. Die
Untersuchung ergab, dass das Plangebiet zum Teil in den Jahren 1944 und 1945
mehrfach bombardiert wurde, wobei Gebaude zerstort wurden. Nach Information der
Kampfmittelerkundung Benjamin-Franklin-Village?? besteht weiterhin eine
Blindgangergefahr fir den westlichen Bereich des Plangebiets. Vor dem Beginn von
Baumalinahmen und/ oder Eingriffen in den Boden bzw. in den Untergrund ist daher die
Einbeziehung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg sowie
gegebenenfalls eine weitergehende Erkundung beziehungsweise Sondierung des
Gelandes zur Beurteilung mdglicher Kampfmittelbelastungen erforderlich. Dies obliegt
dem Bauherrn und/ oder dem Grundstlckseigentimer im Rahmen seiner allgemeinen
Sorgfalts- und Haftungspflichten.

28 Hettmannsperger Bohrgesellschaft mbH (01.08.2026): Kampfmittelerkundung Benjamin-Franklin-Village,

Bindgangerverdachtspunkte
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5.2

5.3

5.4

Brandschutz

Das stadtebauliche Konzept der Planung hat in Abstimmung mit der Feuerwehr Mannheim
die erforderlichen Anfahrtswege und Feuerwehraufstellflachen fir die geplanten Gebaude
berlcksichtigt. In nachgeschalteten Genehmigungsverfahren sind die konkreten
MaRnahmen zum Brandschutz darzustellen. Die weiteren Vorgaben der Feuerwehr fir
Lésch- und Rettungseinsatze sind dabei zu beachten.

Sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwassern

Abfalle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu entsorgen
oder einer Behandlung zuzufiihren. Im Zuge der nachgelagerten Abbruch- und
Genehmigungsverfahren ist darzustellen, wie entsprechende Nachweise zu fiihren sind.
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird dargelegt, dass ein sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern grundsatzlich mdglich ist.

Erneuerbare Energien/ Energieeffizienz

Gemall §1a Abs.5BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimaschutz dienen, als auch durch
Maflnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Neubauten im Plangebiet sind nach den geltenden Vorschriften und Vorgaben
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) auszufiihren (vgl. die weiteren Angaben hierzu
unter Nr. 3.5.3). Entsprechende Nachweise sind im Zuge der nachfolgenden
Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.47 wurde ein Gutachten zur
Nutzung von Geothermie fiir den gesamten Bereich Benjamin Franklin Village?* erstellt.
Die Ergebnisse zeigen, dass das Gebiet aufgrund der Leistungsfahigkeit des Oberen
Kieslagers (anstehende Geotherme) Uiber ein sehr gutes Potential fiir eine geothermische
Versorgung der geplanten Bebauung mit Warme und Kalte verfiigt. Die Ergebnisse stellen
eine grobe Potentialanalyse dar, bei der genaueren Planung sind die Eingangsparameter
Objektspezifisch zu verfeinern.

Eine Nutzung von oberflachennaher Geothermie ist aufgrund der Lage des Plangebiets in
der Schutzzone IIB des Trinkwasserschutzgebiets an Auflagen gebunden. Fir die
Errichtung ist eine Wasserrechtliche Erlaubnis nach §7 Wasserhaushaltsgesetz
erforderlich. Zudem sind Erdwarmesonden nur zuldssig, wenn sie den oberen
Zwischenhorizont (Undurchlassige Schicht zwischen dem oberen und mittleren
Grundwasserhorizont) nicht anschneiden.

Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen und Projekten

Unter kumulativen Umweltauswirkungen wird die raumliche Uberlagerung der
Umweltauswirkungen mehrerer Plane und Projekte, bezogen auf ein Schutzgut (z. B.
Landschaftsbild, Luftqualitat oder Larmsituation eines Teilraumes) verstanden. Weitere

24 CDM Smith 05.05.2015): Analyse der Geo- und Hydrogeologie als Grundlage fiir die Anwendung ober-
flachennaher Geothermie, fur die Teilflachen 1 bis 6 des Bebauungsplans 71.47

Seite 102



V647/2025 BPlan Nr. 71.59 “Sullivan Sud* Umweltbericht (Teil I1)
27.01.2026 Beschlussanlage Nr. 6

5.5

kumulative Wirkungen kénnen aus Zerschneidungseffekten (Lebensraumzerschneidung,
visuelle Beeintrachtigungen der Landschaft, klimatische Effekte auf
Kaltluftabflussbahnen) resultieren.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebiets sind aktuell keine weiteren Vorhaben
bekannt, somit sind keine kumulierenden Wirkungen mit der vorliegenden Planung zu
erwarten. Die angrenzenden Bebauungsplane Nr. 71.51 Sullivan und Nr. 71.47 Franklin
Mitte sind bereits in Umsetzung bzw. gréRtenteils umgesetzt. Die dadurch entstandenen
Auswirkungen sind bereits in der Planung bertcksichtigt.

Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch Baumaschinen und LKW-An- und Abfahrten gehen im Zuge der Bauausfiihrungen
Luftschadstoffemissionen vom Plangebiet aus. Zudem sind durch Fahrbewegungen und
die Bewegung von Aushubmaterialien Staubentwicklungen zu erwarten. Des Weiteren
kann es im Zuge der Bauausfiihrung zu einer Beeintrachtigung der Umgebung durch
baustellenbedingten Larm sowie potentiell durch Erschitterungen kommen. Eine
Behandlung dieser Themen erfolgt u.a. auf Grundlage allgemeiner
Verwaltungsvorschriften im Rahmen der Genehmigung und Ausflihrung von Vorhaben.
Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen keine Kenntnisse daruber vor, das unlosbare
baubedingte Beeintrachtigungen zu erwarten sein kdnnten.

Durch den Baustellenverkehr sind Behinderungen des angrenzend verlaufenden
StraRenverkehrs maglich. Es handelt sich hierbei insgesamt aber lediglich um temporare
Beeintrachtigungen.

In Betracht kommende andere Planungsalternativen

Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich qualitativ hochwertigen Entwicklung der
militarischen Konversionsflachen wurde ihrer kleinrdumigen sowie gesamtstadtischen
Eignung in Bezug auf ihre kinftige Nutzung im Rahmen einer Strukturplanung bewertet.

Fir das Plangebiet Sullivan Sid wurde zusatzlich Mitte 2020 ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb durch die Flacheneigentimerin ausgelobt. Im Weiteren wurde der
Siegerentwurf Gberarbeitet und dient so als Grundlage flr das Bauleitplanverfahren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind daher keine weiteren Standort- oder
Nutzungsalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden.

Mit Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans (= Nullvariante) wirde das
Plangebiet wie bisher als Brachflache bestehen bleiben (vgl. Kapitel 4). Dies stellt mit Blick
auf den weiterhin hohen Bedarf an Wohnraum in Mannheim, bei gleichzeitigem Verzicht
der Flachenentwicklung auf Aufienbereichsflachen, keine umsetzungsfahige Alternative
dar, die in Betracht zu ziehen ist.
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7 Zusatzliche Angaben
71 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

bei der Umweltpriifung

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung anhand der Vorgaben des
§ 2a BauGB und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB vorgenommen. Die
Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes sind gemafl den
Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Untersuchungsmethoden/Fachgutachten

e Baader Konzept GmbH (13.01.2025): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Bebauungsplan Sullivan Std

e Baader Konzept GmbH (27.07.2018): Naturschutzfachliche Ersteinschatzung
Benjamin-Franklin-Village, Funari und Sullivan-Barracks, Abschlussbericht

e Baader Konzept GmbH (30.07.2018): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Bebauungsplan Nr. 71.51 "Sullivan" der Stadt Mannheim

e Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (Mai 2025): Entwasserungskonzept, Quartier
Sullivan Sud in Mannheim

e CDM Smith (05.05.2015): Analyse der Geo- und Hydrogeologie als Grundlage flr die
Anwendung oberflachennaher Geothermie, fur die Teilflachen 1 bis 6 des
Bebauungsplans 71.47

e Hettmannsperger Bohrgesellschaft mbH (01.08.2026): Kampfmittelerkundung
Benjamin-Franklin-Village, Bindgangerverdachtspunkte

¢ Ingenieurbiro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher (26. Juli 2024):
Fachgutachten Stadtklima, Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ,Sullivan Sud

¢ Ingenieurbtiro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher (9. September
2024): Fachgutachten Besonnung/Verschattung, Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(VEP) ,Sullivan Sud

¢ Ingenieurbiro flr Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher (20. Oktober
2025): Erganzende Stellungnahme zu den Fachgutachten Besonnung/Verschattung
Stadtklima, Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) ,Sullivan Sid

¢ Ingenieurbiro Roth und Partner (20.01.2015): Erfassung von
kontaminationsverdachtigen Flachen auf Bundesliegenschaften, Phase |, schadliche
Bodenveranderungen / Grundwasserverunreinigungen / Altlasten (BoGwS)

e ISR Innovative Stadt- und Raumplanung (05.11.2025): Grinordnungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71.59 ,Sullivan-Sid® in Mannheim-Kéafertal

e Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH (31.10.2025): Schalltechnische Untersuchung,
Bauvorhaben: VEP ,Sullivan Sid“ in Mannheim

e OKOPLANA (28.07.2017): Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Sullivan® in
Mannheim-Kéfertal

o Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 2 — Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,
Denkmal- und Gesundheitswesen (20.01.2014): Vorbereitende Untersuchungen flr
das Gebiet Benjamin Franklin Village in Mannheim- Kéafertal

e RT Consult GmbH (11.11.2024): Sullivan Sid, Franklin, Mannheim
Bodenuntersuchung zur Versickerungseignung

o RT Cosult GmbH (27.10.2016): Bebauungsplan Benjamin-Franklin Village, Mannheim,
Teilbereich 6 (Sullivan Barracks), Fachgutachten Boden, Grundwasser
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7.2

7.3

e RT Cosult GmbH (27.10.2016): Sullivan Barracks, Mannheim, Altlastenerkundung
Phase lla, Allgemeiner Bericht

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Plangebiets ist in Abbildung 1 sowie der Planzeichnung
zum Bebauungsplan dargestellt. Inhaltlich werden alle direkten und indirekten
Umweltauswirkungen bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen waren zum derzeitigen Verfahrensstand
keine besonderen technischen Verfahren notwendig. Die zur Verfligung stehenden
Unterlagen kénnen die Auswirkungen auf die Schutzgtter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1
a BauGB ausreichend ermitteln, beschreiben und bewerten. Technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Gemal § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden als Trager der Planungshoheit, im
Rahmen des sogenannten ,Monitorings® die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu (Uberwachen und
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete
AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kdnnen.

Ein Monitoring ist im Rahmen der artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen
erforderlich. Die Leistungen umfassen die 6kologische bzw. fachgutachterliche Begleitung
und Beratung der Abbruch- und Umbaumalinahmen vorhandener Gebaude sowie die
Rodung von Baumen, sofern diese Arbeiten artenschutzrechtlich relevant sind. Dartber
hinaus umfassen die Leistungen die Umsetzung der festgesetzten artenschutzrechtlichen
CEF-MaRnahmen inkl. der Beschaffung der vorgesehenen Materialien (z. B. Nisthilfen)
sowie den raumlichen Standortfestlegungen und ein mindestens dreijahriges Monitoring
dieser MalRnahmen.

Die installierten Nistkasten fur Végel sind jahrlich vor Beginn der Brutperiode zu reinigen.
Zugleich ist die Nutzung des Kastens zu dokumentieren. Die Funktionsfahigkeit der
Nistkasten ist fur einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Zudem sind die
Fledermauskasten Uber den gleichen Zeitraum auf Funktionsfahigkeit zu prifen. Der
Besatz der Kasten ist Uber 3 Jahre zu prifen. Die 6kologische Baubegleitung erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Mannheim.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 71.59 ,Sullivan Sud*
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines lebendiges,
gemischt strukturiertes Quartier mit Wohngebaduden und Gewerbeeinrichtungen
geschaffen werden. Dies beinhaltet die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
sowie von Mischgebieten.
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Die Gliederung der einzelnen Schutzgiter dient dazu, die umweltschitzenden Belange
der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht
enthalt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die
nachfolgend aufgelisteten Schutzglter sowie der Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgutern:

e Mensch

e Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
e Boden und Flache

e Wasser

e Klima und Luft

¢ Orts- und Landschaftsbild

o Kulturelles Erbe

Die Umsetzung der Bebauungsplane wirde zu einer Veranderung der Nutzung einer
ehemaligen militdrischen Flache hin zu einer gemischten Nutzung mit Wohnen und
Gewerbe fiihren. Die hierflir nétigen planungsrechtlichen Voraussetzungen werden durch
eine Anderung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB vorbereitet.

Ergebnis der Umweltprifung

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 71.59 ,Sullivan Sid“ und dem damit verbunden Vorhaben
unterschiedlich starke Einflisse auf die Schutzgiter zu erwarten sind.

Durch den Bebauungsplan wird keine zusatzliche Flache in Anspruch genommen. Da es
sich bei den Béden im Plangebiet zum gréten Teil um kinstlich entstandene Bdden aus
Auffillungen handelt, kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht
erheblich bewertet werden.

Die geplanten Eingriffe in bestehende Grinstrukturen wurden im Rahmen einer
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung  bilanziert. Durch  die  getroffenen
GrunmaBnahmen innerhalb des Plangebiets kénnen die Eingriffe intern kompensiert
werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere wurden im Rahmen einer
Artenschutzrechtlichen Prufung untersucht. Unter Bericksichtigung der genannten
Vermeidungs- und Ausgleichmalinahme kann das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wurde eine
Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Diese zeigt, dass unter Berlicksichtigung einzelner
Mafnahmen zur Steigerung der Verdunstung (Zisternen) eine Annaherung an einen
natlrlichen Wasserhaushalt hergestellt werden kann.

Die Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit werden als
bedingt erheblich eingestuft. Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zum
Schutz von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gegen Verkehrslarm passive
SchallschutzmaRnahmen (u.a. Schallddmm-MalRe von  AuBenbauteile und
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schallgeddammte Liftungseinrichtung) erforderlich werden. Beim Gewerbelarm liegen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiet im Nahbereich zum Parkplatz
sudlich der Abraham-Lincoln-Allee vor. Fur die betroffenen Gebaude ist eine
Wohnnutzung auszuschlieen. Auswirkungen durch Sportlarm sind nicht zu erwarten.

Fir die weiteren Schutzglter werden keine erheblich negativen Beeintrachtigungen
erwartet.
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S. 1037), ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 112 DES GESETZES voMm 10.8.2021 (BGBL. |
S. 3436).

DSCHG — GESETZ ZUM SCHUTZ DER KULTURDENKMALE (DENKMALSCHUTZGESETZ) IN DER FASSUNG
VOM 6.12.1983, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 6 DES GESETZES VOM 7.2.2023 (GBL. S.
26, 42)

EUROPAISCHES KLIMAGESETZ (EU) VERORDNUNG (EU) 2021/1119 DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS
UND DES RATES VOM 30.6.2021 ZUR SCHAFFUNG DES RAHMENS FUR DIE VERWIRKLICHUNG DER
KLIMANEUTRALITAT UND ZUR ANDERUNG DER VERORDNUNGEN (EG) NR. 401/2009 UND (EU)
2018/1999 (,EUROPAISCHES KLIMAGESETZ") ABL. L 243 vom 9.7.2021.

GEG — GESETZ ZUR EINSPARUNG VON ENERGIE UND ZUR NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN ZUR
WARME- UND KALTEERZEUGUNG IN GEBAUDEN (GEBAUDEENERGIEGESETZ) IN DER FASSUNG DER
BEKANNTMACHUNG VOM 8.8.2020 (BGBL. | S. 1728), ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 1 DES
GESETZTES VOM 16.10.2023 (BGBL. 2023 | NR. 280).

KSG — BUNDES-KLIMASCHUTZGESETZ VOM 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), ZULETZT GEANDERT DURCH
ARTIKEL 1 DES GESETZES VOM 15.7. 2024 (BGBI. 2024 |1 S. 235).

LANDERUBERGREIFENDER RAUMORDNUNGSPLAN FUR DEN HOCHWASSERSCHUTZ (ANLAGE ZUR
VERORDNUNG UBER DIE RAUMORDNUNG IM BUND FUR EINEN LANDERUBERGREIFENDEN
HOCHWASSERSCHUTZ) IN DER FASSUNG VOM 19.8.2021 (BGBL. | S. 3712).

LBODSCHAG — GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BUNDES-BODENSCHUTZGESETZES (LANDES-
BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENGESETZ) VOM 14.12.2004, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL
3 DES GESETZES VOM 17.12.2020 (GBL. S. 1233, 1247).

LWALDG — WALDGESETZ FUR BADEN-WURTTEMBERG (LANDESWALDGESETZ) IN DER FASSUNG VOM 31.
AUGUST 1995, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 3 DES GESETZES VOM 15.10.2023 (GBL. S.
26)

NATSCHG BW - GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER NATUR UND ZUR PFLEGE
DER LANDSCHAFT (NATURSCHUTZGESETZ) VOM 23.7.2015, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL
11 DES GESETZES VOM 7.2.2023 (GBL. S. 26, 44).

ROG — RAUMORDNUNGSGESETZ VOM 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), ZULETZT GEANDERT DURCH
ARTIKEL 7 DES GESETZES VOM 12.8.2025 (BGBI. 2025 | NR. 189).
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TA LARM — TECHNISCHE ANLEITUNG ZUM SCHUTZ GEGEN LARM SECHSTE ALLGEMEINE
VERWALTUNGSVORSCHRIFT ZUM BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ (TECHNISCHE ANLEITUNG
ZUM SCHUTZ GEGEN LARM - TA LARM) VOM 26.8.1998 IN DER GEANDERTEN FASSUNG VOM
1.6.2017 (BANZ. S. 4643, AUSGABE VOM 8.6.2017).

TA LUFT — TECHNISCHE ANLEITUNG ZUR REINHALTUNG DER LUFT NEUFASSUNG DER ERSTEN
ALLGEMEINEN VERWALTUNGSVORSCHRIFT ~ ZUM BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ
(TECHNISCHE ANLEITUNG ZUR REINHALTUNG DER LUFT — TA LUFT) voM 18.8.2021 (GMBL.
2021, NR. 48-54, S. 1050-1192).

UVPG - GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG IN DER FASSUNG DER
BEKANNTMACHUNG VOM 18.3.2021 (BGBL. | S. 540), ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 10
DES GESETZES VOM 23.10.2024 (BGBL. 2024 | S. 323).

WG — WASSERGESETZ FUR BADEN-WURTTEMBERG VOM 3.12.2013, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL
9 DES GESETZES VOM 7. FEBRUAR 2023 (GBL. S. 26, 43)

WHG - GESETZ ZUR ORDNUNG DES WASSERHAUSHALTS (WASSERHAUSHALTSGESETZ) IN DER FASSUNG
DER BEKANNTMACHUNG VOM 31.7.2009 (BGBL. | S. 2585), ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL
2 DES GESETZES VOM 12.8.2025 (BGBL. 2025 | S. 189).

WRRL WASSERRAHMENRICHTLINIE RICHTLINIE 2000/60/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTES UND
DES RATES voM 23.10.2000.

Fachgutachten/Fachplanungen

BAADER KONzEPT GMBH (01.08.2018): FFH-VERTRAGLICHKEITSPRUFUNG DE 6617-341
"SANDGEBIETE ZWISCHEN MANNHEIM UND SANDHAUSEN", MWS
PROJEKTENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH RAHMENPLAN FRANKLIN, MANNHEIM

BAADER KONZEPT GMBH (13.01.2025): ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG, BEBAUUNGSPLAN
SULLIVAN SUD

BAADER KONzEPT GMBH (27.07.2018): NATURSCHUTZFACHLICHE ERSTEINSCHATZUNG BENJAMIN-
FRANKLIN-VILLAGE, FUNARI UND SULLIVAN-BARRACKS, ABSCHLUSSBERICHT

BAADER KONzZEPT GMBH (30.07.2018): ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG, BEBAUUNGSPLAN
NR. 71.51 "SULLIVAN" DER STADT MANNHEIM

BJORNSEN BERATENDE INGENIEURE GMBH (MAI 2025): ENTWASSERUNGSKONZEPT, QUARTIER
SULLIVAN SUD IN MANNHEIM

CDM SMITH (05.05.2015): ANALYSE DER GEO- UND HYDROGEOLOGIE ALS GRUNDLAGE FUR DIE
ANWENDUNG OBERFLACHENNAHER GEOTHERMIE, FUR DIE TEILFLACHEN 1 BIS 6 DES
BEBAUUNGSPLANS 71.47

HETTMANNSPERGER BOHRGESELLSCHAFT MBH (01.08.2026): KAMPFMITTELERKUNDUNG BENJAMIN-
FRANKLIN-VILLAGE, BINDGANGERVERDACHTSPUNKTE

INGENIEURBURO FUR TECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ DR.-ING. FRANK DROSCHER (26. JuLl 2024):
FACHGUTACHTEN STADTKLIMA, VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN (VEP) ,SULLIVAN SUD

INGENIEURBURO FUR TECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ DR.-ING. FRANK DROSCHER (9. SEPTEMBER 2024):
FACHGUTACHTEN BESONNUNG/VERSCHATTUNG, VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN (VEP)
»SULLIVAN SUD

INGENIEURBURO FUR TECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ DR.-ING. FRANK DROSCHER (20. OKTOBER 2025):
ERGANZENDE STELLUNGNAHME ZU DEN FACHGUTACHTEN BESONNUNG/VERSCHATTUNG
STADTKLIMA, VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN (VEP) ,SULLIVAN SUD

INGENIEURBURO ROTH UND PARTNER (20.01.2015): ERFASSUNG VON KONTAMINATIONSVERDACHTIGEN
FLACHEN AUF BUNDESLIEGENSCHAFTEN, PHASE |, SCHADLICHE BODENVERANDERUNGEN /
GRUNDWASSERVERUNREINIGUNGEN / ALTLASTEN (BOGWS)
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INGENIEURBURO ROTH UND PARTNER (20.01.2015): ERFASSUNG VON KONTAMINATIONSVERDACHTIGEN
FLACHEN AUF BUNDESLIEGENSCHAFTEN, PHASE |, SCHADLICHE BODENVERANDERUNGEN /
GRUNDWASSERVERUNREINIGUNGEN / ALTLASTEN (BOGWS)

ISR INNOVATIVE STADT- UND RAUMPLANUNG (05.11.2025); GRUNORDNUNGSPLAN ZUM
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 71.59 ,,SULLIVAN-SUD" IN MANNHEIM-KAFERTAL

KREBS + KIEFER  INGENIEURE GMBH  (31.10.2025): SCHALLTECHNISCHE = UNTERSUCHUNG,
BAUVORHABEN: VEP ,SULLIVAN SUD*“ IN MANNHEIM

METROPOLREGION RHEIN-NECKAR, EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR
NACHBARSCHAFTSVERBANDES HEIDELBERG-MANNHEIM, FLACHENNUTZUNGSPLAN 2015/20, 2006
NACHBARSCHAFTSVERBANDES HEIDELBERG-MANNHEIM, LANDSCHAFTSPLAN

OKOPLANA (28.07.2017): KLIMAGUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SULLIVAN® IN MANNHEIM-
KAFERTAL

REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE, ABTEILUNG 2 — WIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG, BAU-, DENKMAL-
UND GESUNDHEITSWESEN (20.01.2014): VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN FUR DAS GEBIET
BENJAMIN FRANKLIN VILLAGE IN MANNHEIM- KAFERTAL

REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE, ABTEILUNG 2 — WIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG, BAU-, DENKMAL-
UND GESUNDHEITSWESEN (20.01.2014): VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN FUR DAS GEBIET
BENJAMIN FRANKLIN VILLAGE IN MANNHEIM- KAFERTAL

REGIERUNGSPRASIDIUMS STUTTGART, KAMPFMITTELBESEITIGUNGSDIENST (14.4.2014):
KAMPFMITTELBESEITIGUNGSMARNAHMEN / LUFTBILDAUSWERTUNG

RT CONSULT GMBH (11.11.2024): SULLIVAN SUD, FRANKLIN, MANNHEIM BODENUNTERSUCHUNG ZUR
VERSICKERUNGSEIGNUNG

RT CosuLT GMBH (27.10.2016): BEBAUUNGSPLAN BENJAMIN-FRANKLIN VILLAGE, MANNHEIM,
TEILBEREICH 6 (SULLIVAN BARRACKS), FACHGUTACHTEN BODEN, GRUNDWASSER

RT CosuLT GMBH (27.10.2016): SULLIVAN BARRACKS, MANNHEIM, ALTLASTENERKUNDUNG PHASE IIA,
ALLGEMEINER BERICHT

RT CosuLT GmBH (14.01.2016): BENJAMIN-FRANKLIN-VILLAGE MITTE, TEILGEBIET SULLIVAN BKS,
MANNHEIM, ALTLASTENERKUNDUNG PHASE IIA, ERGANZUNGSBERICHT

STADT MANNHEIM, BAUMSCHUTZSATZUNG, 2019
STADT MANNHEIM, BEBAUUNGSPLANE

Internetportale

DATEN- UND KARTENDIENST DER LUBW ONLINE UNTER: HTTPS://UDO.LUBW.BADEN-WUERTTEMBERG.DE
GEOPORTAL BADEN-WURTTEMBERG ONLINE UNTER: HTTPS://WWW.GEOPORTAL-BW.DE/
GEOPORTAL MANNHEIM ONLINE UNTER: HTTPS://GEOPORTAL-MANNHEIM.DE/
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