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BEGRUNDUNG
1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Der Mannheim Medical Technology Campus - kurz: MMT-Campus - ist eine
wirtschaftlich und technisch hochspezialisierte, zur Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels notwendige Standortentwicklungsmal3nahme der Stadt Mannheim
im Bereich Gesundheitswirtschaft. Sie steht im Einklang mit den strategischen
Zielen der Stadt Mannheim und wird von der Verwaltung aufgrund des politischen
Auftrags des Gemeinderates mithilfe von Fordermitteln des Landes und/oder der EU
konzipiert, geplant, finanziert und realisiert.

Baulich ist der MMT-Campus mit den bisherigen Bereichen 1-4 in der
Roéntgenstralle gegeniber dem Klinikum Mannheim angesiedelt. Fir Schnelligkeit
und Effizienz auf dem Weg von der Produktentwicklung bis zur Produktion miissen
Start-ups, Unternehmen, Forschung und Klinik eng verzahnt zusammenarbeiten.
Der MMT-Campus bietet diese Bedingungen. Er umfasst die Universitatsmedizin
Mannheim, Unternehmen, Start-ups und Forschungseinrichtungen und bietet neben
Biro-, Labor- Werkstatt- und Reinraumflichen auch Coworking- und
Konferenzflachen oder Wohnen fiir Beschéaftigte in Wissenschaft und Projekten. Im
Falle voribergehender Engpasse kdnnen flexibel und kurzfristig Flachen im zentral
gelegenen benachbarten Business Development Center CUBEX ONE angemietet
werden. Zusatzlich ermdglichen Reallabore die Produktentwicklung unter
Praxisbedingungen.

Absehbar ist mit der Vollauslastung am bestehenden Standort mit den
Konzeptabschnitten 1-4 zu rechnen. Aufgrund der fehlenden Flachenkapazitaten
und der weiter anhaltenden Nachfrage nach Flachen in diesem Wirtschaftssektor,
ist der Erweiterungsabschnitt MMT-5 im Bereich Pfeiffersworth am Neckarkanal in
Planung. Dieser stellt sich als einziger Standort in noch geeigneter raumlicher
Distanz zu den bisherigen MMT-Abschnitten und dem Klinikum dar. Vor diesem
Hintergrund ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erforderlich, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir bauliche Umsetzung zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,MMT-5 Campus® werden damit
unmittelbar und perspektivisch folgende Ziele verfolgt:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur geplanten Ansiedlung
insbesondere technologieorientierter Unternehmen und Organisationen der
Gesundheitswirtschaft sowie ergdnzender Nutzungen in einem Gewerbegebiet;

» Sicherung zukunftssicherer Wertschopfung und damit qualifizierter
Beschaftigung durch die Erméglichung nachhaltiger Investitionen sowie
dauerhaft erfolgreicher Griindungen;

= Nachhaltiger und ressourcenschonender Umgang mit Flachen durch Nutzung
und Aufwertung bereits baulich in Anspruch genommener Areale im Rahmen
der Innenentwicklung;

= Berlcksichtigung der relevanten Umweltbelange des Standortes sowie
Ubergreifender Wirkungsfaktoren, z.B. auf das Stadtklima im Rahmen der
Planung;
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1.2

21

= Aufwertung der Freiraumqualitdten des Standorts insbesondere durch
Grunflachen und Wegeverbindungen;

= Abschnittsweise Integration des Radeschnellwegs Mannheim-Heidelberg und
Neuordnung der Parkierungssituation, bei Umsetzung einer Hochgarage auch
unter Einbeziehung des Bereichs Sportpark.

Erfordernis der Planaufstellung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich ist. Dies ist
hier mit dem Entwicklungsbedarf flr hochspezialisierte Nutzungen aus dem Bereich
Medizintechnologie und medizinische Forschung am Standort der Fall. Durch die
damit verbundenen Wirkungen fir den Wirtschaftsstandort wird auch eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Die Flachen flr den geplanten MMT-5 Campus liegen im Geltungsbereich des am
28.01.2021 zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans Nr. 32.37 ,Sportpark®.
Darin wurde die Nutzung der hier malfigeblichen Flachen bereits grundsatzlich
bertcksichtigt und thematisiert; Nutzungskonkurrenzen resultierten hieraus nicht.
Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 32.37 ,Sportpark® wird
derzeit nicht weitergefihrt.

Die vorhandenen und in die Konzeption integrierbaren Nutzungen am Standort
bieten idealtypische Voraussetzungen fir die Erweiterung des Konzepts MMT-
Campus. Die Nutzungen ,Sport und Freizeit®, ,Gesundheitsdienstleistungen®
(gewerblich-professionelle Pravention und Rehabilitation) und
»,Gesundheitstechnologie“ (Entwickler und Hersteller von Gesundheitstechnologien
zur Pravention und Rehabilitation) stellen die kiinftige raumliche Abfolge in Ost-
West-Richtung bis hin zur Universitatsmedizin Mannheim dar.

Die auf Basis des vorliegenden Konzepts neu zu entwickelnden Flachenanteile im
westlichen Teil des Bereichs Sportpark/ Neckarplatt, weisen hinsichtlich Lage und
GroRRe eine sehr gute Eignung auf. Allerdings sind die vorhandenen baulichen
Bestandsstrukturen nicht uneingeschrankt geeignet.

Fur die Umsetzung der geplanten baulichen und sonstigen Nutzung des MMT-5
Campus in diesem stadtebaulichen Umfeld ist somit die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.32.45 zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen erforderlich. Vor dem Hintergrund eines ressourcen- und
flachenschonenden Umgangs mit Natur und Landschaft leistet die Aufstellung
dieses Bebauungsplans daneben einen wichtigen Beitrag zum Ziel der Stadt
Mannheim, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig auf Malnahmen der
Innenentwicklung zu konzentrieren. Damit kann die Inanspruchnahme von bisher
unbebauten AulRenbereichsflachen vermieden werden.

Lage, GroBe und Abgrenzung des Plangebietes

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Neckarstadt-Ost, am siiddstlichen Rand
des Stadtteils ,Wohlgelegen® unmittelbar am Neckarkanal.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32.45 ,MMT-5 Campus®“ umfasst eine
Flache von ca. 4,2 ha.

2.2 Begrenzung des Plangebiets

Im Norden stellt die Feudenheimer Stral3e die Begrenzung des Geltungsbereichs.
Im Osten verlauft diese entlang der dstlichen und stidlichen Begrenzung der Stralte
,Im Pfeiffersworth“ und der Ostseite des Flurstlicks Nr. 524/55.

Die sudliche Grenze bildet der nérdliche Abschluss des parallel zum Neckarkanal
verlaufenden FuBwegs auf dem Flurstick Nr. 524/29 und seiner gedachten
Verlangerung nach Westen, wo auf dem Flurstiick Nr. 524 wieder die ndrdliche
Begrenzung erreicht wird.

Der Bebauungsplan Nr. 32.45 ,MMT-5 Campus* wird mit der Beschlussfassung tiber
die Ooffentliche Auslegung gemal §3 Abs.2 BauGB als eigenstandiger
Bebauungsplan fortgefihrt.

Die nachfolgenden Flursticke liegen vollstandig oder anteilig im Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Flurst.-Nr. vollstéandig anteilig

524 Stralde ,Im Pfeiffersworth® Stadt MA 18.370 m?

524/24 Bebautes Grundstilick privat 2.809 m?

524/25 Bebautes Grundstlick privat 7.027 m?

524/26 Bebautes Grundstlick Stadt MA 1.294 m?

524/27 Bebautes Grundstlick Stadt MA 5.281 m?

524/28 Bebautes Grundstiick Stadt MA 2.578 m?

524/29 | Sudl. angrenzender Weg Stadt MA 3.175 m?

524/48 Bebautes Grundstlick privat 1.242 m?

524/49 Bebautes Grundstlick Stadt MA* | 2.032 m?

524/53 Bebautes Grundstlick privat 3.116 m?

* mit Erbbaurecht Dritter
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3 Planverfahren

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB. Er dient als Ma3nahme der Innenentwicklung der Umnutzung sowie
der funktionalen und gestalterischen Erneuerung und Aufwertung von bereits in
Anspruch genommenen und Uberwiegend mit baulichen Anlagen uberformten
Flachen eines bestehenden Siedlungsgebiets mit gewerblichen Nutzungen. Fir die
Umsetzung der in Kap. 1 angestrebten stadtebaulichen Ziele ist ein Bebauungsplan
erforderlich.

Die zur Anwendung dieses Planungsinstrumentes erforderlichen Kriterien sind
erfullt:

= Die Grole des Plangebiets liegt bei rund 42.000 m? (4,2 ha), davon sind ca.
23.500 m* (2,35 ha) als Bauflachen festgesetzt. Bei der als zulassig
festgesetzten GRZ von 0,8 ergeben sich gerundet maximal 18.800 m?
Uberbaubare Grundstlicksflachen, so dass die Obergrenze fir die zuldssige
Grundflache nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB von 20.000 m? nicht
erreicht wird. Auch sind keine weiteren Bebauungsplane in der Aufstellung, die
in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen,
da der Bebauungsplan Nr. 32.37 ,Sportpark® nicht mehr weitergefihrt wird. Mit
der Planung verfolgte Ziele wurden erreicht; stadtebauliche Grinde fir die
Erforderlichkeit des Bebauungsplans Nr. 32.37 sind derzeit nicht mehr
gegeben. Ein entsprechender Beschluss wird im Ausschuss fir Umwelt und
Technik der Stadt Mannheim gefasst.

* Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen flr die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den
Bebauungsplan selbst wird die Zulassigkeit von konkreten Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfliihrung einer UVP nach dem UVPG unterliegen, nicht
begriindet. Dies gilt sowohl fur nach dem UVPG generell UVP-pflichtige
Vorhaben als auch fur Vorhaben, die nur aufgrund einer Vorprifung im
Einzelfall (sog. ,Screening®) sich als UVP-pflichtig erweisen kénnen oder nicht
mit einer derartigen Prifverpflichtung belegt sind. Durch den
Angebotsbebauungsplan wird kein hinreichend konkretes Vorhaben begriindet.
Die Frage einer eventuellen UVP-Pflicht im Einzelfall kann damit dem konkreten
Genehmigungsverfahren Uberantwortet werden. Samtliche nach dem
Bebauungsplan generell zulassigen Vorhaben kénnten im
Baugenehmigungsverfahren auch in einer Weise umgesetzt werden, die keine
UVP-Pflicht auslost. Eine Begrindung der Zulassigkeit ,bestimmter’ UVP-
pflichtiger Vorhaben i.S. der Anlage 1 zum UVPG erfolgt durch den
Angebotsbebauungsplan gerade nicht.

» Durch den Bebauungsplan werden keine FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete beeintrachtigt.

=  Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sind nicht zu beachten.

Die Voraussetzungen flir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB sind somit gegeben.
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Bei der Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Unabhangig davon werden die relevanten Umweltbelange im
Bebauungsplanverfahren gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die
Abwagung eingestellt.

Im beschleunigten Verfahren gelten auch die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB entsprechend; obwohl demnach nicht erforderlich,
wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom
22.05.2023 bis 16.06.2023 und die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) vom 19.05.2023 bis
16.06.2023 durchgefihrt, nachdem der Aufstellungsbeschluss in Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 32.37 ,Sportpark Pfeiffersworth® am 28.01.2021 vom
Ausschuss fiur Umwelt und Technik der Stadt Mannheim gefasst wurde. Dieser
Bebauungsplan wird, wie oben dargestellt, nicht mehr weitergefihrt.

4 Beschreibung des Plangebietes

4.1 Gegenwartige Nutzung im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Das Plangebiet ist derzeit bereits Uberwiegend baulich genutzt. Damit sind, wie in
der nachfolgenden Abbildung dargestellt, von West nach Ost folgende Nutzungen
verbunden.

ad Turngemeinsch:

“fyMannheim e.V.
TS

i

i e

Abbildung 2: Gegenwértige Nutzungen im Plangebiet (genordet, ohne Malstab)

AnschlieRend an eine stadtische Parkplatzflache befindet sich eine gewerbliche
Nutzung mit Fitnessstudio, Physiotherapie und erganzenden gewerblichen
Nutzungen. Daneben befindet sich die Halle der Turngemeinschaft Mannheim, an
welche verschiedene Betriebshofe der Stadt Mannheim angrenzen. Den 6stlichen
Abschluss bilden die Flachen einer Spedition. Nordlich der Strale ,Im
Pfeiffersworth®, welche die ErschlieBung des Gebiets gewahrleistet, befindet sich
als ausschlielliche bauliche Nutzung eine Physiotherapiepraxis. Eine offentliche
Grunflache mit StralRenbegleitgriin  bildet den nérdlichen Abschluss zur
Feudenheimer Stralke. Weiter o6stlich befinden sich Flachen des Sportparks
Mannheim sowie gewerbliche Nutzungen. Im Westen schliel3t der Ruderverein
Mannheim mit seinen Anlagen an.
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4.2 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

4.2.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die in der nachfolgenden Abbildung in Gelb gekennzeichneten Flachen befinden
sich im Eigentum der Stadt Mannheim. Derzeit befinden sich die Flurstiicke Nr.
524/24, 524/25, 524,48 und ndrdlich der Stralle 524/53, in der nachfolgenden
Abbildung ohne farbliche Kennzeichnung, in Privateigentum bzw. mit Erbbaurecht.

R

=

Abbildung 3: Flurstiicke in Privateigentum — ohne farbliche Markierung (genordet, ohne Mal3stab)

Fir die Umsetzung des Konzepts MMT-5 sollen nur die sidlich der Strale ,Im
Pfeiffersworth® liegenden Flachen einbezogen werden. Die Eigentliimer haben sich
grundsatzlich bereit erklart, die Flachen im Sinne des Konzepts zu entwickeln
beziehungsweise in die Planung einzubringen oder an die Stadt Mannheim zu
verauliern.

Die Flachen in stadtischem Eigentum werden im Sinne des Planungskonzepts
abschnittsweise umgesetzt.

4.2.2 Rechtliche Belastungen

Far nachfolgende Grundstlicke bestehen rechtliche Belastungen:

»  Flurstick Nr. 524/49: Seitens der Stadt Mannheim wird ein Erbbaurecht
eingeraumt.

»  Flurstlicke Nr. 524/28 und 524/49: Es liegt eine Vereinigungs-Baulast vor.

»  Flurstlicke Nr. 524/24, 524/48: Es liegt eine Vereinigungs-Baulast vor.

4.3 ErschlieBung des Plangebietes
4.31 Individualverkehr

Die Strale ,Im Pfeiffersworth behalt ihre ErschlieBungsfunktion fir das
Gesamtareal bei. Sie wird durch die Stadt Mannheim grundlegend erneuert und mit
der abschnittweisen Integration des Radschnellwegs Mannheim-Heidelberg als
Fahrradstralle gewidmet.
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4.3.2

4.3.3

OPNV

In der Feudenheimer Straf’e liegt unmittelbar am Geltungsbereichsrand die
Haltestelle ,Pfeiffersworth“. Hier verkehren die Stadtbahnlinien 2 und 7, welche den
Geltungsbereich tagsuber im 10-Minuten-Takt mit der Innenstadt und den
Stadtbezirken Feudenheim und Vogelstang verbinden. Weiterhin fahrt hier alle 20
Minuten der Bus Nr. 60, der die Innenstadt Gber randliche Stadtteile umfahrt.

FuB- und Radwege

Sidlich unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend verlauft parallel zum
Neckarkanal auf dem Damm ein Ooffentlicher FulRweg nebst begleitender
Grunanlage. Dieser wird in Lage und Funktion erhalten und durch die vorliegende
Planung nicht einbezogen. Hier ist im Verlauf der Flachenentwicklung MMT-5
Campus die funktionale und gestalterische Aufwertung unter Beachtung der
naturraumlichen Gegebenheiten vorgesehen. Neben der Erschliefungsfunktion
sollen dabei Mdglichkeiten zum Aufenthalt geschaffen werden. Die
Wegeverbindung dient gleichzeitig, besichert Uber einen Gestattungsvertrag, der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung als Zugang zu den Liegenplatzen im
Unterwasser der Schleuse Feudenheim.

Der Radverkehr im Geltungsbereich findet derzeit Gber die Mitbenutzung der Stralle
Im Pfeiffersworth statt. Kunftig erfolgt mit der Erneuerung und Ausbau der
Verkehrsanlagen als FahrradstralRe die Integration des Radschnellwegs Mannheim-
Heidelberg. Im Westen des Geltungsbereichs wird dieser eigenstéandig gefuhrt und
an den vorhandenen Radweg in der Feudenheimer Stral’e angeschlossen.

5 Planungen und rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet

5.1
5.1.1

Fir die Flachen des Geltungsbereichs bestehen die nachfolgenden rechtlichen
Bindungen und Vorgaben.

Ubergeordnete Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Im Einheitlichen Regionalplan ist der Geltungsbereich als Siedlungsflache im
Bestand' enthalten.

' Die Ausweisung ,Wohnen“ ist faktisch unzutreffend; es handelt sich lberwiegend um
gewerbliche Nutzungen.
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5.1.2

5.2

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim sind
die Flachen im Plangebiet als Sondergebiet Sport- und Freizeitflache dargestellt.
Bezogen auf die Planung MMT-5 Campus und seine gewerblichen
Nutzungskomponenten wird der fur den FNP zustandige Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim bei Bedarf mit der Fortschreibung des FNP eine Anderung
berlicksichtigen, so dass der Bebauungsplan als aus dem FNP entwickelt
anzusehen ist.

Sport- und Freizeitidche

Abbildung 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Eintrag des Plangebietes (genordet, ohne
Mal3stab)

Bestehende Bebauungspldne

Rechtskraftige Bebauungsplane bestehen nicht. Der vorliegende Geltungsbereich
ist bis zum Beschluss Uber die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB raumlicher
Bestandteil des Bebauungsplans in Aufstellung Nr. 32.37 ,Sportpark®. Dort wurde
die gewerbliche Entwicklung fir den MMT-5 Campus bereits berlcksichtigt. Aus
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Grunden der Eindeutigkeit in Bezug auf die konkreten Planungsziele wird der
vorliegende Bebauungsplan dann als eigenstandige Planung weitergeflihrt.

5.3 Rechtliche Planungsvorgaben

5.31 Naturschutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine Naturschutzgebiete. Das zum Plangebiet
nachstgelegene Naturschutzgebiet ist das ca. 170 m sudlich, jenseits des
Neckarkanals liegende Naturschutzgebiet ,Unterer Neckar: Maulbeerinsel”
(Schutzgebiets-Nr. 2.102).

5.3.2 Landschaftsschutzgebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich Landschaftsschutzgebiete. Die zum Plangebiet nachstgelegenen
Landschaftsschutzgebiete sind:

= Unterer Neckar: Mannheimer Neckaraue (Schutzgebiets-Nr. 2.22.012) in ca.
120 m sudlicher Richtung;

» Egelwasser (Schutzgebiets-Nr. 2.22.009) in ca. 1,3 km &stlicher Richtung;

» Feudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013) in ca. 1,0 km norddstlicher
Richtung.

5.3.3 Wasserschutzgebiete

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen im Plangebiet und in
planungsrelevanter Umgebung nicht vor. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet
(Bezeichnung: ,WSG-039-Mannheim-Kafertal MVV RHE AG*; Gebiets-Nr. 222039)
befindet sich in ca. 4,3km Entfernung nordéstlich des Plangebiets
(Wasserschutzzone Il B).

534 Uberschwemmungsgebiete und Hochwasserschutzgebiete

Die Flachen des  Geltungsbereichs liegen zwar aullerhalb  des
Uberschwemmungsgebiets des Neckars und des Neckarkanals fiir ein
hundertjdhriges Ereignis (HQ100) aber nicht innerhalb hiervon geschutzter
Bereiche. Der gesamt Geltungsbereich kann im Falle des Eintritts eines extremen
Hochwasserereignisses betroffen sein.
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5.3.5

5.3.6
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Abbildung 6: Hochwasserschutzgebiete (Stadt Mannheim, genordet ohne Mal3stab)

.

Geschiitzte Biotope, NATURA 2000-Gebiete und Naturdenkmale

Geschitzte Biotope nach § 33 NatSchG BW existieren im Geltungsbereich nicht,
liegen jedoch in raumlicher Nahe. Das nachstgelegene geschitzte Biotop
.Gewasserbegl. Auwaldstreifen am Neckar (NSG Maulbeerinsel)‘, Gebiets-Nr.
165172220069, befindet sich in ca. 190 m Entfernung sldlich des Plangebiets.

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemall den
Vorgaben der FFH-Richtlinie. Nachstgelegen ist das FFH-Gebiet ,Unterer Neckar
Heidelberg - Mannheim® (Gebiets-Nr. 6517341) ca. 2,4 km Luftlinie stddstlich des
Plangebiets.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Naturdenkmale.

Stadterneuerungsgebiet und Denkmalschutz

Die Flachen des Geltungsbereichs sind Bestandteil des Stadterneuerungsgebiets
.Neckarplatt/ Pfeiffersworth“ des Férderprogramms Wachstum und Erneuerung. Flr
diese gesamte Areal wurde am 06.10.2020 weiterhin ein Sanierungsgebiet formlich
festgelegt. Die Sanierungsmalinahme wird im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchgeflihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB finden keine Anwendung. Sanierungsziele sind Verbesserungen in
den Bereichen interne Vernetzung und Verkehr, Stadtebau, Qualifizierung des
offentlichen Raums sowie ubergreifende Grunvernetzung. Die mit dem vorliegenden
Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele tragen zu Umsetzung der
stadtebaulichen Erneuerungs- und Sanierungsaufgaben bei.
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5.3.7

5.3.8
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Abbildung 7: Stadterneuerungsgebiet gleichzeitig Sanierungsgebiet ,Neckarplatt/ Pfeifferswérth”
(Stadt Mannheim, genordet ohne Mal3stab)

Bauschutzbereich Flughafen

Das Plangebiet befindet sich im beschrankten Bauschutzbereiches (4 km Zone) des
Flugplatzes CityAirport Mannheim. Die Baurechtsbehérde darf gem. § 17 des
Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) Bauwerke, die eine Héhe von 25 Meter bezogen auf
den Flughafenbezugspunkt Gberschreiten, nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde
genehmigen. Dem wird im Bebauungsplan mit einem entsprechenden Hinweis
Rechnung getragen.

Legende -8 X

I c:auschutz Flughafen 4 km Zone
I Bauschutz Flughafen 1,5 km Zone
/\/ ALKIS Flurstiicke

Ausgewahlte Flurstiicke

Abbildung 8: Bauschutzbereiche Flughafen (Stadt Mannheim, genordet ohne Mal3stab)

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Samtliche Angaben beruhen auf historischen Erkundungen. Die Kategorisierung
wurde auf der Grundlage von Akteneinsicht und recherchierter Genehmigungs- bzw.
Nutzungshistorie vorgenommen. Konkrete Untersuchungsergebnisse liegen flr die
Flachen nicht vor. Die nachfolgend dargestellte vorlaufige Beurteilung in Bezug auf
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potenzielle Schadstoffe und Wirkungspfade basiert auf dem allgemeinen
Erfahrungsschatz betreffend die konkreten Nutzungen und damit in der Regel
verbundener Betriebsvorgange und Stoffen.

Auf dem Grundstick mit der Flst.-Nr. 524 befindet sich direkt an der &stlich
angrenzenden Grundsticksgrenze des Flst.-Nr. 524/24 ein ca. 8 m breiter Streifen
mit einer moglichen Altablagerung (B-Fall mit Entsorgungsrelevanz Objektnummer
06648-000). Dabei handelt es sich um den Bereich eines verfillten Klarbeckens
bzw. Kanals.

Die derzeit baulich genutzten Flurstiicke sudlich der Strale ,Im Pfeiffersworth®
werden im Altlastenkataster u.a. mit den folgenden Informationen als Altstandorte
gefuhrt. Dabei handelt es sich im Einzelnen von West nach Ost um:

=  OU-Fall Objektnummer 05302-000 Im Pfeiffersworth 4-6, 68167 Mannheim -
Flurstiicke Nr. 524/24 und 524/48 (derzeitige Nutzung u.a. als Sportstudio,

Bdro):
Bei der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung handelt es sich um eine
Tankstelle und Gewerbe (Lederherstellung, Metallverarbeitung,

Maschinenbau). Relevante Wirkungspfade sind Boden - Grundwasser und
Boden - Mensch.

= B-Fall mit Entsorgungsrelevanz Objektnummer 05303-000 Im Pfeiffersworth 8-

10, 68167 Mannheim - Flurstlicke Nr. 524/28 und 524/49 (derzeitige Nutzung
als Turmleistungszentrum und stadtischer Betriebshof):
Bei der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung Uber ca. 15 Jahre handelt es
sich  um eine Betriebstankstelle (Kleinbetrieb). Entsprechend des
Schadstoffeinsatzes Benzin kdnnen Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und
aromatischen Kohlenwasserstoffe (AKW) vorhanden sein. Relevante
Wirkungspfade sind Boden - Grundwasser und Boden - Mensch.

=  OU-Fall Objektnummer 05175-000 Im Pfeiffersworth 12-14, 68167 Mannheim -
Flurstuck Nr. 524/27 (derzeitige Nutzung als stadtischer Betriebshof):
Bei der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung Uber ca. 25 Jahre handelt es
sich um einen mittelgrolRen Betrieb aus dem Bereich Baumaschinen
(Maschinenbau). Konkrete Hinweise auf den Schadstoffeinsatz liegen nicht vor.
Vermutet werden kénnen z.B. Schwermetalle, -verbindungen, Sauren und
Laugen (Chromate, Flu-, Chrom-, Schwefel-, Salz-, Phosphorsaure,
Natronlauge, Kalilauge), Cyanide (Beiz- und Galvanisierbader), AKW, LHKW
(Entfettungs-/Reinigungsmittel) / Mercaptane, Pyridinbasen (Beizzusatze),
Beiz- / Neutralisations- / Galvanisierabwasser, Beizbadschlamme,
Galvanikschlamme. Relevanter Wirkungspfade ist Boden — Grundwasser.

=  OU-Fall Objektnummer 05177-000 Im Pfeiffersworth 16, 68167 Mannheim -
Flurstiick Nr. 524/26 (derzeitige Nutzung als stadtischer Betriebshof):
Bei der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung Uber ca. 55 Jahre handelt es
sich um einen Mineraldlhandel. Bekannt ist ein Olschadensfall aus 1965/1966.

=  OU-Fall Objektnummer 05305-000 Im Pfeiffersworth 18-22, 68167 Mannheim -
Flurstiick Nr. 524/25 (derzeitige Nutzung als Spedition):
Bei der ehemaligen altlastenrelevanten Nutzung handelt es sich um eine
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Tankstelle. Entsprechend des Schadstoffeinsatzes Benzin kdnnen
Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) und aromatischen Kohlenwasserstoffe
(AKW) vorhanden sein. Relevante Wirkungspfade sind Boden - Grundwasser
und Boden - Mensch.

,B-Fall mit Entsorgungsrelevanz” bedeutet, dass als Ergebnis historischer und/oder
umwelttechnischer Untersuchungen die Flache in den Handlungsbedarf ,Belassen®
mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® eingestuft wurde. Bei Aushubarbeiten ist
hier mit abfallrechtlich relevantem Material zu rechnen. Bei einer Nutzungsanderung
des Grundstlicks, insbesondere in Verbindung mit TiefbaumalRnahmen, ist das
Aushubmaterial abfallrechtlich zu bewerten. Es ist damit zu rechnen, dass der
Aushub Schadstoffbelastungen aufweist, die zu erhéhten Entsorgungskosten flihren
kénnen. Das Aushubmaterial ist je nach Belastungsgrad einer ordnungsgemafien
Entsorgung/Verwertung zuzufihren.

,OU-Fall* bedeutet, dass aufgrund der umweltrelevanten Nutzung ein bedeutender
Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund nicht ausgeschlossen werden kann. Im
Rahmen der historischen Erkundung der Stadt Mannheim wurde fir die Flache
weiterer  Untersuchungsbedarf festgestellt, z.B. durch Orientierenden
Untersuchungen gemal’ den bodenschutzrechtlichen Vorgaben.

Entsprechende Untersuchungsmallnahmen werden nach Absprache mit der
Unteren Boden- und Wasserschutzbehérde im Vorfeld von Nutzungsanderungen in
Verbindung mit EntsiegelungsmalRnahmen bzw. Tiefbauarbeiten auf den
Grundstticken erforderlich. In den Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise
zum Umgang mit der Situation aufgenommen.
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Abi/dung 9: Bodenverunreinigungen (Stadt Mannheim, genordet ohne Mal3stab)

Sonstige Kommunale Vorgaben

Es liegen folgende informelle Planungen oder Beschlusslagen mit Relevanz fir das
Plangebiet vor.

Zentrenkonzept Mannheim

Das Zentrenkonzept mit der 2018 grenzt die zentralen Versorgungsbereiche und
Stadtteilzentren im Sinne einer Zentrenhierarchie raumlich und funktional ab. Ziel ist
die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Mannheims,
wobei sich Entwicklungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (u.a. die
Innenstadt) und Quartierszentren konzentrieren sollen. Mit dem Ausschluss von
einzelhandelsbetreiben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
entspricht der Bebauungsplan dem Konzept.

Seite 21




BPlan Nr. 32.45 “MMT-5 Campus* Begriindung
27.02.2026

Larmaktionsplan Mannheim

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

Wesentliche Bestandteile der Umgebungslarmrichtlinie sind zum einen die
Larmkarten, mit denen die bestehende Belastung durch Umgebungslarm ermittelt
werden soll und zum anderen der Larmaktionsplan, mit dem die Larmprobleme und
Larmauswirkungen geregelt werden sollen. Im Zuge der Umsetzung der EU-
Umgebungslarmrichtlinie sowie der nationalen Regelungen in den §§ 47a-f Bundes-
Immissionsschutzgesetzes wir der Larmaktionsplan erstellt und regelmalig
Uberprift. Obwohl die Larmindizes der Larmkartierung nicht mit denen nach
nationalem Recht zu vergleichen sind, konnen diese als Abschatzung der
Larmeinwirkungen im Plangebiet herangezogen werden. Demnach sind im
nérdlichen Randbereich Verkehrslarmeinwirkungen von 70 dB(A) Laen (Tag-Abend-
Nacht Pegel flir 24h) zu erwarten. Daher wurden die Gerauscheinwirkungen in
einem schalltechnischen Gutachten naher untersucht.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassung

Die Stadt Mannheim legt entsprechend der strategischen Klimaschutzziele in ihrem
Leitbild ,Mannheim 2030“ besonderen Wert auf die Austibung einer Vorbildrolle bei
der nachhaltigen Stadtentwicklung. Der Klimaschutz-Aktionsplan 2030 ist die
zentrale Strategie auf dem Weg zur Klimaneutralitat in Mannheim und wurde am
17.11.2022 vom Mannheimer Gemeinderat beschlossen. Er umfasst
Zielvorstellungen und 81 MalBnahmen in den acht Handlungsfeldern
(Energieproduktion; Industrie; Gewerbe, Handel, Dienstleistungen;
Flachennutzung; Grin-blaue Infrastrukturen; Mobilitat; Private Haushalte;
Kommunale Verwaltung) fur die Verwaltung sowie fur die gesamte Stadtgesellschaft
einschlief3lich Unternehmen und Blrgerschaft. Dazu zahlen beispielsweise eine
Photovoltaik-Offensive, das Entsiegeln von Flachen, die Dekarbonisierung der
Warmeversorgung, der Einsatz von Geothermie oder auch die energetische
Sanierung von stadtischen Gebauden.

Der Bebauungsplan wird auf die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung ausgerichtet, sodass die darin enthaltenen Festsetzungen diesen
Zielen nicht entgegenstehen.

6 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung des 5. Abschnitts des Mannheim Medical Technology Campus (MMT-5)
in einem Gewerbegebiet geschaffen. Dabei sollen weiterhin insbesondere
technologieorientierte Start-ups, Unternehmen und Organisationen aus Forschung
und Klinik der Gesundheitswirtschaft sowie erganzende Nutzungenangesiedelt
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werden. Die dafiir notwendigen baulichen Strukturen und Freiraumelemente sollen
sudlich der Strafle ,Im Pfeiffersworth® unter Berlcksichtigung der lagebedingten
klimatischen Rahmenbedingungen am Standort und artenschutzrechtlicher
Sachverhalte neu entwickelt werden.

6.1 Stadtebauliche Grundkonzeption

Im Jahr 2021 wurde fir diese Ziele eine stadtebauliche Rahmenplanung
durchgefuhrt, welche eine abschnittweise Verwirklichung unter Einbeziehung der
Lage am Neckarkanal mit dem dort auf dem Damm verlaufenden o&ffentlichen
FulRweg aufgezeigt hat.

Feudenheimer Straie

Abbildung 10: Strukturkonzept der Rahmenplanung (Stadt Mannheim und Steidle Architekten,
genordet ohne Mal3stab)

Wesentliches stadtebauliches Element ist die Nord-Sid-Ausrichtung der Baukorper
orthogonal zum Neckarkanal mit dazwischen liegenden Grinbereichen. Die
Gebaude wurden mit vier Regelgeschossen konzipiert; flir den Gebietsauftakt im
Westen wurde im Sinne einer Landmarke sieben Geschosse vorgeschlagen.

Im Rahmen der weiteren Detaillierung flir den Bebauungsplan wurden unter
Berlcksichtigung der Verfugbarkeit von Flachen die kiinftigen gewerblichen
Baufelder festgelegt. Dabei erfolgte auf Anregung des stadtischen Ausschusses flr
Wirtschaft und Soziales (WAS) und mit Blick auf den Grinzug Nordost durch
Eingliederung von Grinflachen unter Verzicht auf mdgliche Baukérper eine
Verringerung von Baudichte und -volumen.
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6.2

Abbildung 11: Vorentwurf Bebauungsplan (Stadt Mannheim, genordet ohne Mal3stab)

Weiterhin wurde die Moglichkeit zur Verwirklichung einer Hochgarage
berlcksichtigt. Die Erschlieffung erfolgt tiber die bestehenden Verkehrsflachen, die
im Rahmen der Umsetzung des Radschnellwegs Mannheim-Heidelberg baulich
erneuert werden. Die gestalterische Aufwertung des FulBweges am Neckarkanal
wird unter Bericksichtigung von MalRnehmen des Artenschutzes bereits
vorbereitend bericksichtigt. Da der Zeitpunkt der Umsetzung dieser Malinahmen in
Abhangigkeit von der abschnittweisen Umsetzung der Gewerbeflachen steht und
hierfur ein Zeitraum von etwa 10-12 Jahren zu erwarten ist, wird der Bereich bei
Bedarf in einem eigenstandigen Planverfahren zeitlich nachgelagert verwirklicht.

Bebauungsstruktur

Fur die Baufelder wird eine bauliche Inanspruchnahme von im gewerblichen Bereich
Ublichen 80% (GRZ 0,8) angestrebt; 20% der Bauflachen sind freizuhalten und zu
begriinen.

Mittels Lage wund Zuschnitte der Baufelder in Verbindung mit dem
Begriinungskonzept werden in Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans unter
Berlcksichtigung der Lage des Baugebietes im Bereich des Griinzuges Nordost fiir
die geplanten Nutzungen im Wesentlichen rechtwinklige Baukdrper in Nord-Sud-
Ausrichtung ermdglicht.

Mit Bauhdhen von 18 m bzw. 23 m im westlichen Baufeld werden Baukdrper mit 4-
5 Geschossen ermoglicht, die flr die Nutzungen vor allem aus dem Bereich
Forschung und Entwicklung geeignete Flachen und Raumh&hen ermdéglichen.
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6.3

6.4

Abbildung 12: Grundkonzept Bebauungsstruktur und Freiraum (Stadt Mannheim, genordet ohne
Mal3stab)

Die Baufelder werden weiterhin durch Griinbereiche unterbrochen und gegliedert.
Diese bieten Aufenthaltsmdglichkeiten fur die Beschéftigten und stellen eine
fuBlaufige Verbindung in Richtung Neckarkanal her.

Grinstruktur

Innerhalb des Plangebietes wird die nordlich bestehende Offentliche
verkehrsbegleitende Grinflache beibehalten. Hier wird alleine am nérdlichen Rand
der heutigen als Parkplatz genutzten Flache kiinftig der Radschnellweg gefihrt. Die
westliche Teilflache des Parkplatzes wird dagegen als offentliche Grinflache
festgesetzt und gestaltet. Im Geltungsbereich werden weiterhin eine 6ffentliche und
eine private Grinflache neu geschaffen. Daneben sind bei der Bebauung der
Gewerbegebiete innerhalb der einzelnen Gewerbeeinheiten nicht Uberbaubare
Grundstlicksflachen zu bepflanzen. Diese dienen den verschiedenen
Nutzergruppen als Treffpunkt und Begegnungsraum.

Der unmittelbar stdlich anschlieRende Freiraum am Neckarkanal bleibt erhalten und
wird klnftig unter Berlcksichtigung artenschutzfachlicher Aspekte als 6ffentlicher
FuBweg und Aufenthaltsraum neugestaltet werden. Weiterhin bieten die Flachen
des angrenzenden Sportparks weitere Freizeit- und Bewegungsangebote.

Insgesamt ergibt sich damit eine sehr hohe Grin- und Freizeitqualitat fir den
Geltungsbereich und seine Nutzungen mit qualitativ hochwertigen Arbeitsplatzen.

Mobilitat und ErschlieBung

Wie in Kap. 4.3 ausgefihrt, erfolgt die aul3ere Erschliefung des Plangebietes tber
die vierspurige Feudenheimer StraRe (L 538) mit den OPNV-Haltestellen fiir Bus
und Stadtbahn, welche die 6stlich gelegenen Stadtteile Feudenheim und Wallstadt
an die Mannheimer Innenstadt anbindet.

Die innere ErschlieBungsfunktion fir Kfz, Radfahrer und FuRgangern erfolgt Gber
die bestehende Stralle ,Im Pfeiffersworth, die als Fahrradstrale fir den
Radschnellweg Mannheim-Heidelberg ausgebaut wird. Hieran sind alle Flurstucke
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im Geltungsbereich angebunden. Die 6ffentliche FuRwegeverbindung am
Neckarkanal bleibt erhalten.

Aufgrund der bereits bisher ausgelbten gewerblichen Nutzung der Flachen und
dem Wegdgfall der bisherigen Parkplatznutzung im Westen des Geltungsbereichs, ist
auch mit der durch den Bebauungsplan kinftig zuldssigen Nutzung eine
ausreichend leistungsfahige VerkehrserschlieRung gegeben. Insbesondere sind mit
den im &stlichen Pfeiffersworth gelegenen Sportnutzungen keine zeitlichen
Uberschneidungen von Verkehren zu erwarten.

Im Geltungsbereich werden im Strallenraum mit dessen Erneuerung weiterhin
offentliche Stellplatze zur Verfligung stehen. Die Stellplatze der als zuldssig
geplanten Nutzungen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu verwirklichen.
Dabei sind Tiefgaragen zulassig. Im Geltungsbereich kénnen auch Hochgaragen
(Parkhauser) errichtet werden.

Die heute vorhandenen Uberwiegend unbewirtschafteten Stellplatze im Westen des
Geltungsbereichs werden kinftig entfallen. Im Rahmen der vorgesehen
abschnittweisen Realisierung der baulichen Nutzungen kdnnen im Bereich
Pfeiffersworth derzeit bestehende oder kiinftig freigezogenen stadtische Flachen
interimsweise zu Parkierungszwecken herangezogen werden.

6.5 Wasserhaushalt und Starkregenvorsorge

Ziel der Optimierung der Regenwasserversickerung vor Ort ist die Unterstiitzung der
Grundwasseranreicherung. Auf diese Weise wird ein naturnaher Wasserhaushalt
erreicht, mit allen Vorteilen der Abkihlung durch Verdunstung und des Schonens
von Grundwasser. Um die Kuhlungsfunktion des Wassers zu nutzen, soll das lokale
Niederschlagswasser in den bebauten Bereichen so lange wie méglich am Standort
gehalten werden. Auch in Trockenperioden wird dadurch ein Vorrat an Wasser des
Plangebietes gesichert. Vor einer gezielten Regenwasserversickerung (z.B.
Mulden) im Bereich von aufgeflillten Gelandeteilen und dort, wo entsiegelt wird
oder/und Eintrage im Altlastenkataster vorhanden sind, wird vorab mit der Unteren
Wasserbehodrde die Schadstoffsituation geklart, damit die Versickerung schadlos
erfolgt. Die im Vergleich zur heutigen Situation kinftige Reduzierung versiegelter
Bereiche stellt die Hauptstrategie zur Vorbeugung in Bezug auf
Starkregenereignisse dar.

Weiterhin ist durch die Lage am Neckarkanal auch die dezentrale Einleitung von
Niederschlagswasser in den Kanal moglich, was insbesondere im Fall von
Starkregenereignissen dien Ableitung sicherstellt.

Der stadtebauliche Entwurf ermdglicht mit den vorgesehenen Grinflachen
mindestens ein Wassermanagement fur normale Regenereignisse. Damit tragen die
Grinraume zur Optimierung des Wasserhaushalts, zur Uberflutungsvorsorge und
Klimafolgeanpassung bei.

6.6 Klima

Um fir die steigenden Jahrestemperaturen sowie die verlangerten Hitze- und
Trockenperioden der Zukunft gewappnet zu sein, missen die Erhitzung der
bodennahen Atmosphére vermindert und die nachtliche Abkihlung geférdert
werden. Erreicht werden kénnen diese Ziele durch einen guten Luftaustausch
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zwischen den bebauten und unbebauten Gebieten. Damit die kiihle Luft, die auf den
Freiflachen entsteht, moglichst ungehindert in die bebauten Bereiche strémen kann,
mussen bestimmte Kriterien erflllt sein. Dazu gehort der Verlauf des Gelandes, die
Stellung und Form der Baukérper und das Arrangement der verwendeten
Vegetation.

Durch die Entwicklung des durchgangigen Griinzugs Nordost werden neue Raume
fur die Kaltluftentstehung geschaffen. Auf den extensiv genutzten Freiflachen kann
die Luft nachts abkuhlen. Sie werden dadurch zum Frischluftproduzenten auch fir
die Innenstadt.

Um den Luftaustausch zu gewahrleisten, wurde der stadtebauliche Entwurf seit
Beginn der Planungen mit Blick auf klimadkologische Belange entwickelt. Zum einen
wurde weitgehend auf querriegelartige Baustrukturen verzichtet, wodurch die
Kaltluft deutlich besser geleitet werden kann. Gleichzeitig kann die Frischluft auch
in das Quartierselbst gelangen und dort zur Verbesserung des Mikroklimas
beitragen. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine Untersuchung zur
klimatischen Situation unter Berlcksichtigung der geplanten stadtebaulichen
Anderungen durchgefiihrt?.

Innerhalb des Quartiers wurden Gebaude und Wegestrukturen so angepasst, dass
groRzligige, von Bebauung freigehaltene Bereiche entstehen. Diese funktionieren
nicht nur aufgrund ihrer Dimension und des hohen Grinanteils als klimatische
Ausgleichsbereiche. Auch ihre Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und
durch Verdunstung wieder an die Umwelt abzugeben, unterstitzt die Idee eine
klimaoptimierten Gebietsentwicklung. Weitere MalRnahmen, die im Quartier zu einer
klimaangepassten Entwicklung beitragen, sind schattenspendende Baume sowie
Fassaden- und Dachbegriinungen.

6.7 Technische Infrastrukturen und Energiebedarf

Alle erforderlichen Medien (Elektrizitat, Gas, Wasser, Abwasser und
Telekommunikation) sind aufgrund der Lage im baulichen Bestand bereits
vorhanden. Erforderliche Anpassungen von Versorgungstragern und Privaten
kénnen vorgenommen werden.

Investoren kénnen eigene und autarke Versorgungskonzepte verfolgen. Ziel ist, die
Neubebauung regenerativ bzw. CO,-arm mit Warme und Strom zu versorgen.
Mdglichst viel thermische und elektrische Energie soll direkt im Quartier und im
Umfeld gewonnen und genutzt werden. Aufgrund der vorgesehen Neubebauung
wird sich der energetische Standard der Gebaude und der jeweilige Energiebedarf
im Vergleich zu heute stark verbessern.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen
Nutzung fest. Entsprechend den Zielen der Planung und der stadtebaulichen
Konzeption wird im Bebauungsplan gewerbliche Nutzung festgesetzt.

2 Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 32.45 ,MMT5-Campus“ in Mannheim
Wohlgelegen, Mannheim September 2025
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71 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Angestrebt wird zukinftig
eine Entwicklung mit dem Schwerpunkt medizinische Forschung und Entwicklung
und zugehorige Dienstleistungen. Dies dient der Starkung der Ausstattung des
Oberzentrums Mannheim, der in diesen Nutzungssegmenten bestehenden
Flachennachfrage in Mannheim wie auch der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Schaffung von hochqualifizierten Arbeitsplatzen. Zur
konzeptgetreuen Umsetzung wird von den Gliederungsmoglichkeiten des §1
BauNVO Abs. 5-7 Gebrauch gemacht.

Die Baugebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbetrieben. Als allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller
Art und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen
fur sportliche und gesundheitliche Zwecke festgesetzt. Von den als zulassig
festgesetzten Nutzungen werden auch die derzeit genehmigten Bestandsnutzungen
erfasst. Damit wird die FortfUhrung der Nutzung fur die Eigentimer ermdglicht.
Langfristiges Ziel der Entwicklung ist die Integration aller gewerblichen Flachen in
die Konzeption MMT-5.

Das Plangebiet befindet sich in nicht integrierter Lage, so dass im Gewerbegebiet
auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf Grundlage des
Zentrenkonzepts Mannheim ausgeschlossen werden, um die Innenstadt und
sonstige zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in ihrer Funktion
zu erhalten und zu starken.

Die aus Sicht auf die angestrebte qualitatvolle Entwicklung im Bereich Forschung
und Entwicklung stadtebaulich potenziell stdrenden, stark Flachen in Anspruch
nehmenden oder Verkehr induzierenden Nutzungen Einzelhandelsbetriebe mit
sonstigen Sortimenten, Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen
Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution, Vergnigungsstatten werden
entsprechend ebenso als nicht zulassig festgesetzt.

Dies unterstlitzt auch die Sicherung der mit den geplanten Nutzungen
vorgesehenen stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat. Daneben sollen damit
auch stadtebauliche Konflikte z.B. durch negative, unerwiinschte Auswirkungen auf
die Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Umfeld und Beeintrachtigungen des
Stadt- und Stralenbildes vermieden werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzanhl
(GRZ) und der Hohe der baulichen Anlagen als Hoéchstmall (Hmax) fir die einzelnen
Baugebietsteile in der Planzeichnung bestimmt. Damit wird den Bauherren
diesbezlglich grundsatzlich ein grolier Freiheitsgrad bei der Bebauung der
Grundstucke eingeraumt. Beachtlich sind aber jeweils die Orientierungswerte des
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Geschossflachen- und die Baumassenzahl. Damit werden
aus stadtebaulicher Sicht die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
gewabhrt.

Mit den gewahlten zulassigen Gebaudehdhen kdnnen vier bis funf Geschosse unter
Bericksichtigung baulicher und technischer Anforderzungen an Forschungs- und
Laborgebaude verwirklicht werden. Die zulassigen Uberschreitungen fir
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Dachaufbauten sind fur die erforderlichen technischen Anlagen zum
bestimmungsgemalen Betrieb der baulichen Nutzungen notwendig.

Die getroffenen Festsetzungen sichern damit die Umsetzung der Planung als
Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts aus dem Rahmenplan in einem
stadtebaulich vertraglichen aber auch hinreichendem Mal3.

7.3 Bauweise

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (,a“) sind Gebaude nur in offener
Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelange darf 50 m
Uberschreiten. Die Festsetzungen zur Bauweise entsprechen dem zugrunde
liegenden Rahmenplan. Neben Baugrenzen ist die Festsetzung der Bauweise flr
die Strukturierung der Baukoérper und die Qualitat des Ooffentlichen Raums
erforderlich. Um die fir die angestrebten Nutzungen notwendigen Baukorper in
angemessener Dimensionierung grundsatzlich zu ermdglichen, sind auch
Gebaudelangen von mehr als 50m innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen erforderlich.

74 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen
definiert. Diese ermdglichen den erforderlichen Spielraum einer Angebotsplanung
fur derzeit noch nicht exakt festzulegende bauliche Anforderungen der Nutzer.

Die zulassige Uberschreitung der nérdlichen Baugrenze im GE 1 dient zusammen
mit der hier zuldssigen Unterbauung der Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung um unter Berlicksichtigung des Zuschnitts des Baugebietes bei
Verwirklichung einer Bebauung den sidlich und westlich vorhandenen
Baumbestand weitgehend erhalten zu kénnen.

Fir die Gewerbegebiete GE 2 bis GE 4 werden unter Beibehalten der aus
klimatologischen  Grinden definierten  Abstdnde zwischen Baukdrpern,
Anpassungen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in westlicher bzw. 6stlicher
Richtung durch Uberschreiten der gegentiberliegenden Baugrenzen erméglicht, um
flexibel auf bauliche Anforderungen konkreter Nutzungen, z.B. groRere
Laborgebaude reagieren zu kénnen. Daneben wird in den GE 2 bis GE 4 auch ein
untergeordnetes Uberschreiten dieser Baugrenzen ausschlieRlich fiir Tiefgaragen
zur Vermeidung einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundsticksnutzung ermoglicht. Diese Regelung kann auch zusatzlich mit der
vorgenannten zulassigen Anpassung der Baugrenzen in den GE 2 bis GE 4 in
Anspruch genommen werden.

Stadtebauliche Grinde zur Festsetzung von Baulinien liegen nicht vor.

7.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Baugebiete ist mit Blick auf die
stadtebauliche Ordnung und gestalterische Qualitdt sowie zur Reduzierung und
Konzentration der Flacheninanspruchnahme ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Seite 29



BPlan Nr. 32.45 “MMT-5 Campus* Begriindung
27.02.2026

Die Stellplatzflachen innerhalb der mit ,St“ in der Planzeichnung festgesetzten
privaten Verkehrsflachen dienen als Kundenstellplatze fir einen bestehende
gewerbliche Nutzung.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Tiefgaragen
wie von Parkgaragen uUber der Gelandeoberflache zulassig. Tiefgaragen sind
daneben anteilig auch durch Uberschreitung der Baugrenzen gemaR den hierzu
getroffenen Regelungen zuldssig. Beide Formen sind damit geeignet, den
Parkierungsbedarf der kinftigen Nutzungen des Gebietes so aufzunehmen, dass
keine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu erwarten sind.
Aus diesem Grund sind Carports (Uberdachte Stellplatze fir Pkw ohne
Seitenwande) oder Einzelgaragen nicht als zulassig festgesetzt.

Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage) durfen inklusive der
festgesetzten erforderlichen Substratschicht die Hohen der jeweils angrenzenden
offentlichen Verkehrsflichen um bis zu 0,25 m Uberschreiten. Diese Begrenzung
dient der Vermeidung geschlossener Fassaden bzw. geschlossen wirkender
Wandbereiche der Tiefgaragen, die eine Interaktion zwischen privaten und
offentlichen Raumen verhindern. Dies wirde dem gewtlinschten offenen und
lebendigen Charakter des Stadtquartiers entgegenwirken.

7.6 Verkehrsflachen

Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind als verbindliche Festsetzung
Bestandteil der Planzeichnung. Der Festsetzung liegt auf Basis einer verkehrlichen
Fachplanung der Stadt Mannheim ein Konzept zur inneren Erschliefung des
Geltungsbereichs mit Aufteilung und Zuordnung von Fahrspuren sowie Geh- und
Radwegen zu Grunde, die parallel zum Bebauungsplan erarbeitet wurde. Die hier
vorgenommene Flachensicherung durch den Bebauungsplan ist damit hinreichend
konkret und ausreichend.

Die offentlichen Strallenverkehrsflachen beinhalten die Fahrbahn, Gehwege und
Parkierungsstreifen und stellen die ErschlieBung des Plangebietes sicher. Die
privaten Stralenverkehrsflachen dienen aufgrund der hier beengten raumlichen
Situation ausschlieBlich der ergdnzenden Anbindung der beiden westlichen
Gewerbegebiete.

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient der
Uberleitung des Radschnellwegs (RSW) zwischen dem Ausbauende der
FahrradstraBe ,Im Pfeiffersworth® und dem Anschluss an das Radwegenetz in
Richtung Innenstadt. Nordlich des GE 1 ist eine unterirdische Inanspruchnahme des
RSW durch Gebaudeteile (fir Parkierung, Lager, Technik, Nebenraume) zulassig,
um die hier zulassige bauliche Nutzung verwirklichen zu kdnnen um den sudlich und
westlich vorhandenen Baumbestand weitgehend erhalten zu kdnnen.

7.7 Offentliche und private Griinflichen

Die offentlichen (6GR 1-3) und privaten Grinflachen(pGR) im Geltungsbereich sind
als Parkanlagen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie entsprechen
dem aus der stadtebaulichen Rahmenplanung entwickelten Abfolge aus Bebauung
und Freiraum. Sie erfillen klimadkologische und naturschutzfachliche Funktionen
insbesondere fir den Transport und Austausch von Kaltluft zwischen dem Griinzug
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Nordost und dem Bereich des Neckars und der Innenstadt; sie unterstitzen
daneben das gesamtstadtische Freiraumkonzept der Griinziige.

In den o6ffentlichen Griinflachen ,6GR 2“ und der privaten Grinflache pGR sind
Pflanzbindungen sowie Festsetzungen zur Nutzung getroffen. Zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat fir die Beschaftigten und Besucher der benachbarten
Gewerbegebiete ist die Errichtung von Fullwegen und Aufenthaltsbereichen
zulassig. Die privaten Grinflachen befinden sich anteilig im Eigentum der Stadt
Mannheim, so dass hier sowohl Aufenthalt wie auch eine Durchwegung zeitnah
umgesetzt werden kdnnen. Der Versiegelungsanteil dieser Nutzungen wird in den
offentlichen Grinflachen auf maximal 20 % der jeweiligen Grinflache begrenzt.
Einfriedungen sind zur Vermeidung von Trennungswirkungen, zur Unterstitzung
der Durchliftung und aus stadtgestalterischen Griinden nur als in einer Hecke
stehende, offene Einfriedungen (z.B. Maschendrahtzaun, aber keine Mauer) bis zu
1,2 m Hbhe zulassig.

Um die klimadkologische Wirksamkeit der Grinflachen zu gewahrleisten, werden
sie in einer Breite von 32,5 m festgesetzt. lhre Verortung erfolgt dort, wo einerseits
keine Beeintrachtigung durch Bestandsbebauung vorliegt und andererseits so, dass
geeignete Baufelder flr die geplanten Nutzungen umgesetzt werden kénnen. Durch
die daraus resultierende raumliche Festlegung der privaten Grinflache ,PGr*
werden kunftig rund 18 % der Flache des Flursticks Nr. 524/25 eines privaten
Eigentimers mit Speditionsnutzung der derzeitigen grundsatzlichen Bebaubarkeit
im Rahmen von § 34 BauGB entzogen. Dies jedoch erst dann, wenn der geltende
Bestandsschutz z.B. aufgrund einer Nutzungsaufgabe entfallt oder ein neuer
Bauantrag erforderlich wird. Die derzeitige Nutzung aus dem Speditionsgewerbe ist
bereits heute in ihrer raumlichen Entwicklungsperspektive eingeschrankt.
Angrenzende Erweiterungsflachen sind nicht verfugbar. Die Lage ist fur die
verkehrliche Anbindung durch Lkw unginstig. Dem stadtischen Interesse an der
Umsetzung der dargelegten stadtebaulichen Ziele zur Bewaltigung des
wirtschaftlichen Strukturwandels durch Ansiedlung hochspezialisierter Nutzungen
der Gesundheitswirtschaft und den 6kologischen Zielen fir den Geltungsbereich,
hier konkret durch die Festsetzung einer Grunflache, steht das Interesse der
Grundstickseigentimer an einer mdglichst uneingeschrankten Nutzung ihrer
Grundstlicke gegenlber. Dabei kann die aus privater Sicht wirtschaftlich glinstigste
Ausnutzung allerdings nicht alleiniger MaRstab der stadtebaulichen Planung sein,
die alle relevanten Belange ausgleichend in den Blick nehmen muss.

Die Stadt Mannheim hat die resultierende mdgliche Einschrankung der
Nutzungsrechte der privaten Flacheneigentimer erkannt. Sie strebt daher den
Erwerb der privaten Flachen an. Vorsorglich wird hier aber mit dem Bebauungsplan
im sonstigen Teil des betroffenen Flurstliicks ein héherer Ausnutzungsgrad als
bisher ermdglicht. Dies erfolgt tiber das festgesetzte hohere Mal fir die zulassigen
Gebaudehéhen gegeniber dem  bisher auf der Grundlage des
Bebauungszusammenhanges Zulassigen.

Abwagend hat sich die Stadt Mannheim unter Berlicksichtigung der Sachverhalte
dafur entschieden, hier den Ooffentlichen stadtebaulichen Planungszielen den
Vorrang einzurdumen und die bauliche Nutzung im Geltungsbereich
dementsprechend zu steuern. Dies erfolgt konkret durch die Umsetzung
klimawirksamer Freihalteflachen - auch in Form von in Grunflachen - zwischen den
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Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Gewerbegebiete, die wiederum in fir die
geplanten Nutzungen und Bauten geeignete Gréf3en und Abschnitten verwirklicht
werden. Im Fall des Flursticks Nr. 524/25 wurde mit dem Entwurf des
Bebauungsplans auch insoweit Ricksicht genommen, dass die urspringliche Lage
der Grinflache im Verfahren so weit wie moglich nach Westen auf Flachen im
Eigentum der Stadt Mannheim verlagert wurde. Damit kdnnen einerseits die mit der
Planung verbundenen o&ffentlichen stadtebaulichen und klimadkologischen Ziele
erreicht werden. Den Eigentimern andererseits verbleibt die Mdglichkeit der
gewerblichen Nutzung mit einem hoheren zulassigen Ausnutzungsgrad als bisher.
Mit den verbleibenden Nutzungsmdglichkeiten ist eine unverhaltnismaRige
Einschrankung der Grundstlicksnutzung damit insgesamt nicht ersichtlich.

Die westlichste, von den Baugebieten abgeriickte 6ffentliche Grinflache (6Gr) 1 ist
Standort fir eine MaRnahme des Artenschutzes in Form eines Eidechsenhabitats
und einer Fledermaus-Stele. Hier sind innerhalb der Griinflache daher keine Ful3-
und Radwege, Spielplatze und sonstige Aufenthaltsbereiche zulassig.

Die offentliche Grunflache (6Gr)3 dient wie bereits jetzt weiterhin als
Stralienbegleitgriin zwischen der Feudenheimer Stral’e und dem Geltungsbereich.
Der hier bestehende Fullweg zwischen Feudenheimer Strale und der Straf3e Im
Pfeiffersworth bleibt erhalten.

7.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken und um den Wasserhaushalt nicht
mehr als erforderlich zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze,
Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in einer wasserdurchlassigen
Oberflaichenbefestigung auszufiihren sind oder eine Ableitung des
Niederschlagswassers in versickerungsfahige Bereiche vorzunehmen ist, sofern im
konkreten Fall keine wasserrechtlichen Regelungen entgegenstehen. Um
Schadstoffeintrag in den Untergrund zu vermeiden, kann dies insbesondere fiir Lkw-
Stellplatze in Betracht kommen. Die Festsetzung zur Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen erfolgt aus 6kologischen und aus gestalterischen
Grinden. Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wirken im Vergleich zu
Flachen mit vollstdndigem Wasserabfluss minimierend auf den Eingriff in den
Naturhaushalt. Ziel ist eine Verringerung des Oberflachenwasserabflusses sowie
die Riuckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Insbesondere dem Wasserhaushalt und dem Kleinklima kommen diese
Mallnahmen zugute. Zum einen wird durch diese MalRnahme die
Grundwasserspende geférdert und zum andern verbleibt das Niederschlagswasser
auf den Flachen, so dass die Vorfluter von Abwasserspitzen entlastet werden.
Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von
Flachen kénnen so teilweise kompensiert werden. Gleichzeitig wirken sich die
begriinten und tendenziell feuchtere Flachen positiv auf das Lokalklima und die
lufthygienische Situation aus.

Alternativ ist, insbesondere wenn auf den Baugrundstliicken nicht ausreichend
Flachen fir eine Versickerung zur Verfigung stehen, auch die Ableitung in den
Neckarkanal Uber mehrere dezentrale Einleitestellen mdglich. Dies erfordert vorab
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die Zustimmung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung Neckar (WSA Neckar,
Heidelberg) sowie der Unteren Wasserbehorde.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna sind die geltenden
artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten, um das Eintreten von
unzulassigen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden zu verhindern. Mithin
sind das Fallen oder Beschneiden von Gehdlzen nur in definierten Zeitrdumen und
Gebauderickbaumallinahmen erst nach vorherigem Absuchen auf Tierbestand
zuladssig. Auch sind im Zusammenhang mit CEF-MalRnahmen fir Eidechsen
Reptilienzaunen zu errichten.

Zusammen mit den im Weiteren festgesetzten oder konzipierten CEF-Mallhahmen
innerhalb und auferhalb des Geltungsbereichs wird dies damit nicht nur bei der
tatsachlichen baulichen Inanspruchnahme, sondern bereits im zeitlichen Verlauf der
Flachenentwicklung durch die Stadt Mannheim sichergestellit.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32.45 ,MMT-5 Campus*® der
Stadt Mannheim wurde das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i.V.m Abs.5 BNatSchG fur die artenschutzrechtlich relevanten Tier- und
Pflanzenarten geprift®. Die Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Vermeidung
der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG vorab MaRnahmen erforderlich sind, die vor Eingriffen in Natur
oder Landschaft durchgeflihrt werden, um die Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten geschitzter Arten ohne zeitliche Licke zu sichern.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion geschitzter
Habitatstrukturen bzw. um den Verlust von Brutplatzen auszugleichen und keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszulésen, werden durch die Stadt
Mannheim die vorgezogene Ausgleichsmallnahmen im Artenschutz (CEF)
umgesetzt. Die MalRnahmen wurden im Rahmen des im Bebauungsplanverfahrens
durchgeflihrten Fachgutachtens zum Artenschutz erarbeitet und von der Unteren
Naturschutzbehdrde (UNB) begleitet. Die einzelnen MaRnahmen sind rechtzeitig vor
Eingriffen im Rahmen artenschutzrechtlicher Ausnahme-/ Befreiungsantrage bei der
UNB zu prifen und bedirfen der Genehmigung. Die dann konkreten Details zu
Umsetzung und Ausgestaltung der MalRnahmen inklusive einer Plandarstellung sind
Bestandteil von Antrag und Genehmigung.

Die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten oder aullerhalb des
Geltungsbereiches durchzufiihrenden CEF-MaBnahmen 1 bis 4 dienen im
Einzelnen dem Schutz folgender Artengruppen bzw. Arten:

= Vobgel (CEF-MalRnahmen V1 und V2)

Jeweils mindestens 12 Monate vor Abbruch von Bestandsgebduden im
Gewerbegebiet GE 3 sind Nistkasten flr Gebaudebriiter und Halbhéhlenbriter
im Bereich des GE1 und im Gewerbegebiet GE 4 Nistkasten fir
Halbhdhlenbriter im Baumbestand im funktionalen und raumlichen
Zusammenhang im raumlichen Umgriff des GE 4 anzubringen und dauerhaft zu
erhalten.

Diese Mallnahmen dienen der Kompensation von Verlusten von Nistplatzen an

3 Institut fiir Faunistik: Bebauungsplan Nr. 32.37 ,Sportpark" Mannheim Teilflache MMT-5-
Campus - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Mannheim, August 2025
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7.9

Gebauden und damit dem Erhalt der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang. Um auch wahrend der Bauphase fir
gebaudebritende Vogelarten den Erhalt der Okologischen Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu gewahrleisten, sind die Kasten vor Beginn
des Rickbaus funktionsfahig zu installieren. Weitere nachgewiesene Frei- und
Gebuschbriter-Vogelarten bauen sich jahrlich neue Nester und finden weiterhin
ausreichende Mdglichkeiten in  den im raumlichen Zusammenhang
vorhandenen Geholze und Gebiische, die zudem durch weitere Grinflachen
und Pflanzungen im Rahmen der Umsetzung der Planung erganzt werden.

* Fledermause (CEF-Malinahmen F1 bis F3)
Auf Flurstiicken innerhalb und auferhalb des Geltungsbereichs sind drei fir
Gebaudequartiere nutzende Arten geeignete Fledermausstelen fachgerecht zu
errichten und dauerhaft zu unterhalten.

= Mauereidechsen (CEF-Malinahmen E1 bis E4)
Vor Eingriffen in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4, insbesondere dem
Rickbau von Bestandsgebauden und der Realisierung zuldssiger baulicher
Nutzungen, sind die Anlage einer Trockenmauer mit Nahrungshabitat und
Fortpflanzungsstatten, die Aufwertung einer ehemaligen Gleistrasse und das
Freistellen und Aufwerten einer bereits bestehenden Ersatzflache fur
Mauereidechsen durch teilweise Entsiegelung, Steinschuttungen und
Totholzhaufen als Habitatelemente erforderlich.

Die festgesetzten CEF-Maflnahmen aullerhalb des Geltungsbereiches werden
durch die Flacheneigentimerin Stadt Mannheim zeithah vor den in Bezug
genommenen MafRnahmen im Geltungsbereich durchgefiuhrt (vgl. Kap. 12.3.4).
Hierzu werden erganzend vertragliche Regelungen mit Investoren und Bauherren
oder kunftigen Flacheneigentimern getroffen, so dass die Umsetzung gesichert ist.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung?*
durchgefiihrt, welche die relevanten Schallquellen innerhalb und auflerhalb des
Plangebietes berlicksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere der Strallenverkehrslarm,
Gewerbeldrm aus den geplanten und bestehenden angrenzenden gewerblich
gepragten Nutzungen sowie Sport- und Freizeitlarm. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass aufgrund von Uberschreitungen schalltechnischer
Orientierungswerte insbesondere fir schutzbedlrftige Nutzungen geeignete
Mafnahmen zur Konfliktminderung gegenuber Verkehrsgerduschen im
Bebauungsplan erforderlich sind.

Die schalltechnischen Orientierungswerte flir die stadtebauliche Planung gegentliber
Verkehrsgerauschen gemalRR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 betragen fir
Gewerbegebiete tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

4 Stadt Mannheim, FB Geoinformation und Stadtplanung - Sachgebiet Larmschutz:
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32.51 ,MMT-5 Campus* - Bericht
Nr. 24 14 25 40, Mannheim, Oktober 2025
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Auch wenn diese Werte Orientierungscharakter haben, kénnen die im Plangebiet
prognostizierten Uberschreitungen nicht zugunsten anderer Belange zurlickgestellt
werden. Es besteht daher ein planerisches Erfordernis zur Festsetzung von
geeigneten SchutzmaflRnahmen. Die hauptsachliche Larmbelastung im Plangebiet
resultiert aus dem angrenzenden Stralenverkehr. Grundsatzlich ist anzustreben,
schutzwirdige Nutzungen durch aktive Schallschutzmallnahmen, 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 Grinden nicht méglich. Insbesondere kann eine
Larmschutzwand mit einer stadtebaulich vertraglichen Hoéhe nur die unteren
Geschosse abschirmen. Fur die oberen Geschosse kann keine Abschirmwirkung
und damit kein Larmschutz erreicht werden. Ebenfalls wird mit Larmschutzwanden
eine stadtebauliche Trennwirkung hervorgerufen, welche nicht erwlinscht ist.

Aufgrund dessen und der Tatsache, dass es sich um eine Gewerbliche Nutzung
(ohne Wohnaufenthaltsbereiche im Freien handelt) wird ein ausreichender
Schallschutz daher durch die Festsetzung passiver MalRnahmen in Form von
baulichen Vorkehrungen am Gebaude gewahrleistet. Passive
Schallschutzmaflinahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Rdume, insbesondere an Fenster, Tiren, Wande und Dacher. Die
Festsetzung passiver Schallschutzmalinahmen erfolgt basierend auf der DIN 4109-
1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018).

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aullenbauteilen von Gebdu-den auf Grundlage des malgeblichen
Aulenlarmpegels unter Bericksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder
Nutzungen. 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 Uber Larmpegelbereiche. Diese fassen die dB-genauen Isolinien des
malfdgeblichen 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. Im Sinne einer Berechnung auf
der sicheren Seite erfolgte die Ermittlung der Larmpegelbereiche bei freier
Schallausbreitung im Plangebiet.

Die malgeblichen AuRenlarmpegel wurden anhand der Festlegungen zur
rechnerischen Ermittlung nach Abschnitt 4.4.5 der DIN 4109-2 (,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®,
Januar 2018) bestimmt.

Die Einhaltung der Anforderungen an den passiven Schallschutz durch die
AuRenbauteile durch 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 Larmpegelbereiche bei freier
Schallausbreitung herangezogen. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz muss
sichergestellt sein, dass zu jedem Stadium der Besiedlung alle Baukdrper einen
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ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch dann, wenn abschirmende
Baukoérper in der Umgebung noch nicht errichtet sind. Da sich auf Grund
tatsachlicher Baustrukturen jedoch maoglicherweise geringere
Gerauscheinwirkungen einstellen, erlauben die Festsetzungen Abweichungen,
sofern nachgewiesen wird, dass geringe Schalldamm-Male ausreichend sind.

7.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Auswirkungen auf die Umwelt werden wu.a. durch die Festsetzung von
grinordnerischen MalRnahmen im Plangebiet minimiert; teilweise werden positive
Wirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung erzielt. Nicht zuletzt tragen die
grinordnerischen Mal3nahmen zu einem angenehmen Arbeitsumfeld bei.

Die allgemein erforderliche Begriinung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient
der Durchgriinung und ansprechenden Gestaltung des Baugebiets. Aufderdem wirkt
sich die Begrinung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und
siedlungsklimatische Situation, die Lebensraumfunktion der Flachen und das
Siedlungsbild aus. Freiflachen haben gerade in hdher versiegelten Bereichen, wie
sie z.B. Gewerbegebiete regelmaflig darstellen, eine grofle Bedeutung fir die
Umweltqualitdt und tragen als grines Verbindungselement zur Vernetzung von
Biotopen bei.

Die innerhalb der Gewerbegebiete festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten
dienen mit der Schaffung von privaten Grinbereichen durch Freihaltung von
Bebauung der Durchliftung, dem Entgegenwirken von zu starker Erwarmung durch
Hitzeeffekte und nicht zuletzt der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fur
beschaftigte und Besucher. Damit wird weiterhin im Sinne des stadtebaulichen
Rahmenplans der klimatologischen Situation durch Freihalteflichen Rechnung
getragen. Durch das zuldssige raumliche Anpassen ihrer Lage werden unter
Gewahrleistung der Funktion Spielrdume flir die bauliche Umsetzung der
Angebotsplanung gewahrt.

Die Pflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Flachen und Baugrundstticken erfolgt
aus Grinden der visuellen Aufwertung und Durchgriinung der Ansiedlungsflachen
und unterstitzt die Einbindung des Plangebietes in den umgebenden
Siedlungsraum. Daneben ist auf Stellplatzflachen je angefangene 5 oberirdische,
nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze ein groRRkroniger, standortheimischer Laubbaum
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ziel ist es durchgriinte,
beschattete Stellplatzanlagen zu sichern und damit den Grinanteil auf den
Baugrundstiicken zu erhéhen. Baume tragen malfgeblich zur Verschattung der
Stellplatzflachen und dem Gewerbegebiet bei, vermindern die Aufheizung des
Gebiets, was die lokalklimatische und lufthygienische Qualitat insgesamt positiv
beeinflusst. Aullerdem bieten Baume einen Lebensraum fur verschiedene Tierarten
und werten das Orts- und Landschaftsbild auf. Grundsticksflachen die durch
Tiefgaragen unterbaut werden sind bei der Ermittlung der notwendigen Anzahl nicht
anzurechnen, da hierfir eigenstandige Begrinungsmalnahmen festgesetzt
wurden.

Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Decken von Gebauden sind extensiv zu
begriinen, wenn ihre Flachen jeweils gréfer als 10 m? sind. Dies gilt auch, wenn
Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie errichtet werden. Gemafn §8a
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Klimaschutzgesetz Baden-Wiurttemberg (KSG BW) ist eine offentlich-rechtliche
Pflicht zur Dachbegriinung bestmdglich mit der Pflicht in Einklang zu bringen, auf
Nichtwohngebauden eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren.
Dies ist ohne unzumutbare Einschrankungen auch baulich-technisch mdglich.
Klhleffekte der Dachbegriinung unterstiitzen die Leistung von Photovoltaikanlagen.
Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem Male Ersatzlebensraume flr
trockenes Offenland liebende Pflanzen- und Tierarten bereit. Neben der
Okologischen Funktion der Dachbegriinung fiihrt sie zu einer Verbesserung des
Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie zu einer
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten
Dachbedeckung. Eine solche Dachgestaltung tragt damit gleichzeitig zur
Verbesserung des Landschaftsbildes bei. Durch das Einbringen von Griinelementen
als gliedernde und raumbildende Gestaltungselemente erfiillt eine Dachbegriinung
stadtgestalterische Funktionen. Ferner ermdglichen begriunte Dacher eine
Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus und insbesondere der
Dachabdichtung durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz
gegen Immissionen. Als weitere Okonomische Funktion verbessert die
Dachbegriinung den winterlichen und sommerlichen Warmeschutz.

Die Tiefgaragenbegriinung kompensiert in Teilen die Inanspruchnahme von Natur
und Landschaft. Sie wirkt sich positiv auf das Lokalklima (Verdunstungsfunktion,
geringere Warmespeicherung im Sommer) und die Lufthygiene (Filterwirkung fir
Luftschadstoffe) aus und erhoht die Strukturdiversitat fir Tiere. Das erhdhte
Wasserrickhaltevermdgen der Substratschicht tragt zudem zur Stabilisierung des
Wasserhaushalts bei. Durch die Festsetzung einer Substratschicht von mindestens
0,6 m - im Bereich von Baumpflanzungen mit mindestens 1,2 m - und zusétzlichem
Erdvolumen wird gewabhrleistet, dass die natlrliche Bodenfunktion teilweise erhalten
bleibt und ausreichende Wuchsbedingungen geschaffen werden.

Da sich die Grundstlicke im Geltungsbereich in stadtischer Hand befinden oder
Entwicklungsvereinbarungen mit Eigentimern getroffen werden, sind vertragliche
Regelungen zu erganzenden Malnahmen der Fassadenbegrinung dann
abgestimmt auf konkrete BaumalRnahmen und Geb&aude sinnvoll méglich. Solche
MafRnahmen wirken sich gunstig auf das Lokalklima und die lufthygienische
Situation aus; darliber hinaus wird das Stadt- und Landschaftsbild im
Geltungsbereich und seinem Umfeld positiv beeinflusst.

In der Planzeichnung sind Baume festgesetzt, die aufgrund ihrer individuellen
Wertigkeit fir den Naturhaushalt, den Artenschutz dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Verlust unter Bericksichtigung der Baumschutzsatzung der Stadt
Mannheim gleichwertig zu ersetzen sind. Dabei handelt es sich Uberwiegend um
grol3kronige und strukturreiche Exemplare. Sie tragen auch zur qualitatvollen
Durchgriinung des Quartiers bei und reduzieren die Inanspruchnahme von Natur-
und Landschaft.

Die in den Textfestsetzungen aufgefiihrten Artenauswahllisten gewahrleisten,
dass bestimmte naturschutzfachliche und gestalterische Kriterien bei der
Baumneupflanzung umgesetzt werden. Die Auswahllisten beinhalten Uberwiegend
standortheimische Arten. Die Festschreibung erfolgt aus dkologischen Grinden zur
Forderung der einheimischen Fauna. Nicht standortheimische Arten sind soweit
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enthalten, als aufgrund besonderer Standortanforderungen oder mit Blick auf
Klimaresistenz die Verwendung standortheimischer Arten nicht sinnvoll ist.

8 Bedingte Festsetzung zur Zuldssigkeit von Tiefgaragen in Griuinflachen (§ 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen unterhalb der o6ffentlichen Grinflachen ist
gebunden an eine erforderliche Sanierung von Flachen, fir die nach
Bundesbodenschutzgesetz relevante Verunreinigungen oder Belastungen des
Bodens oder Grundwassers vorliegen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn
als MaRnahme der Sanierung eine Bodenabdichtung erforderlich wird oder sinnvoll
ist.

9 Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 1 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 Moglichkeiten verbleiben.

Die Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen insbesondere hinsichtlich
GroRe und Platzierung technischer Aufbauten dienen der gewlinschten optischen
Abschirmung unter Berucksichtigung der Erfordernisse von z.B. Laborgebauden
hinsichtlich notwendiger Technikanlagen auf den Dachflachen. Abweichungen sind
daher 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.

Bei der Gestaltung der Dacher sind nur flache und flach geneigte Dacher zulassig:
Dies sind mit Blick auf die zulassigen Nutzungen aus dem gewerblich-technischen
Bereich mit Raumbedarf fir notwendige Nebenanlagen geeignet und bieten
gleichzeitig die Maoglichkeit, bestmdglich Dachbegriinung zu integrieren. Aus
stadtgestalterischen Aspekten sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf
Parkgaragen hinsichtlich HOhe und Lage reglementiert.

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 und der Umgebung, z. B. durch Lichteffekte mdglich.
Daher ist es erforderlich, Rahmenvorgaben hinsichtlich der Gestaltung von
Werbeanlagen zu machen. Die Festsetzung zulassiger Malke und Gréf3en von
Werbeanlagen dient der Sicherstellung der raumlichen Unterordnung und dem
gewlnschten optischen Zurlcktreten dieser Elemente gegeniber den Gebauden.
Zur Wahrung des Ortsbildes im Sinne eines geordneten stadtebaulichen
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Erscheinungsbildes sind Automaten zu Verkaufszwecken und Anlagen zum
Plakatieren nicht zugelassen. Sie sind fur die beabsichtigten stadtebaulichen
Zwecke im Plangebiet aber auch nicht erforderlich.

10 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb eines Risikogebietes aulerhalb
von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des §78b Absatz 1 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Dies bedeutet, dass die Flachen des
Geltungsbereichs, bei Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit - hier mit
einem voraussichtliches Wiederkehrintervall von mindestens 200 Jahren - oder bei
Extremereignissen Uberflutet werden kann. SchutzmafRnahmen allgemeiner Art, wie
z.B. Damme oder technische Vorkehrungen sind im unmittelbaren Umfeld des
Neckars und des Neckarkanals nicht mdglich. Insofern sind die
Grundstlckseigentimer und -nutzer bei der baulichen und sonstigen
Inanspruchnahme der Flachen angehalten, die Situation mit angepassten
Planungen und geeigneten Selbstschutzmalinahmen zu berticksichtigen.

11 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 aber auch
ausreichenden Behandlung der geschilderten Themen beigetragen.

12 Auswirkungen der Planung

121 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und raumliche Sicherheit

Mit dem Bebauungsplan werden keine Zulassigkeiten flir Wohnnutzungen
geschaffen. Die mit der Planung im Gewerbegebiet vorgesehen Uberbaubaren
Grundstucksflachen erméglichen grundsatzlich das Errichten von Baukérpern mit
hinreichenden Abstanden fur bei gewerblichen Nutzungen erforderlichen
Belichtungsverhaltnissen. Sonstige relevante Regelungen an die in Bezug auf die
Ausgestaltung von Arbeitsplatzen, Belange der Arbeitssicherheit und des
Gesundheitsschutzes sind Bestandteil nachfolgender baurechtlicher
Genehmigungsverfahren.

Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb eines Betriebsbereiches noch eines
Konsultationsbereiches eines Storfallbetriebes im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Den Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach dessen § 50 Satz 1 im
Rahmen von raumlichen Planungen werden damit beachtet.

12.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Der Geltungsbereich ist im FNP als Sonderbauflaiche dargestellt. Der
Geltungsbereich  und sein Umfeld sind keine Wohnsiedlungsflachen;
dementsprechend sind hier wohnbauliche Entwicklungen weder vorhanden noch
konzipiert. Der vorliegende Planungsbereich ist mit Blick auf den
gewerbeflachenbedarf des Konzepts zu klein und auch strukturell ungeeignet, um
stadtebaulich vertraglich und konfliktfrei Wohnnutzungen zu berlcksichtigen. Den
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Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung wird an geeigneter Stelle im Stadtgebiet
Rechnung getragen.

12.3 Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan Nr. 32.45 ,MMT5-Campus”“ wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Demnach kann und wird vorliegend von
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht abgesehen. Dennoch
werden die relevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bericksichtigt.

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erfolgt auf
Grundlage bei der Stadt Mannheim vorliegender Erkenntnisse Uber den
Geltungsbereich, von Bestandsaufnahmen der ortlichen Situation und Uber
Fachgutachten und Ausarbeitungen gewonnen wurden.

Bei der Realisierung der Planung und damit der Umgestaltung der Flachen im
Geltungsbereich sind folgende Anderungen mit Wirkungen fiir die Umweltaspekte
im Geltungsbereich und dartber hinaus grundsatzlich zu erwarten:

» Eingriffe in den Boden, insbesondere durch Bodenab- und -auftrage;

= Entsiegelung von Flachen und Neuversiegelungen;

=  Uberbauung mit Hochbauten und ErschlieBungsanlagen;

= Beseitigung von Vegetationsbestidnden, Begrinung von Flachen und
Neuanlagen von Grinbereichen auf entsiegelten Flachen;

= Beeintrachtigungen der Fauna, auch geschitzter Arten;

=  Anderungen der lokalklimatischen Situation.

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
liegen insbesondere folgende AuRerungen und Anregungen mit Umweltbezug zur
Planung vor:

= Schaffung hochwertiger, unversiegelter Flachen zwischen Gebauden und
Anlage von Grinflachen auch zur Biotopvernetzung, Vernetzung der
Freiraumplanung im gesamten Gebiet als Baustein der Griinzugentwicklung.

= Berlcksichtigung erhaltenswerter Baume, Bestdande und Biotope sowie
bestehender (Ersatz-)Habitate und Ausgleichsflichen und Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung;

= artenschutzrechtliche Prifung fir alle relevanten Tierarten;

» Ausbau der Versickerungsfahigkeit unter Beachtung bodenschutzrechtlicher
Themen (Altlastenkataster), bodenkundliche Baubegleitung, frihzeitige
Befassung mit Erdmassenmanagement;

» Vermeidung der Zunahme des Kfz-Verkehrs in der StralRe Pfeiffersworth
zugunsten der RSV-Planung und Beriicksichtigung bei Uberplanung des
bestehenden Parkplatzes;

»  Prifung der Ziele fur Sportpark und Griinzug Nordost auf Vereinbarkeit mit den
Planungszielen.
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Die Anmerkungen werden, soweit geboten, im Rahmen fachgutachtlicher
Untersuchungen und durch die Inhalte des Bebauungsplans als Festsetzungen,
ortliche Bauvorschriften oder Hinweise und in der Abwagung bericksichtigt.

Zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt im Geltungsbereich
und seinem unmittelbaren Umfeld wurde Uber die Ergebnisse der
Bestandsaufnahme des Plangebiets hinaus folgende vorhandenen Datenquellen
herangezogen:

» Eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelsituation;
= Eine geo- und abfalltechnische Untersuchung zu Bodenbelastungen.

Weiterhin wurden flr den Bebauungsplan folgende Untersuchungen durchgeflihrt:

» eine schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschverhaltnissen;

= ein Fachgutachten (mit Fortschreibung) zum Baumbestand mit
Zustandsbeschreibung;

= ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung;

= ein Fachgutachten Klima.

Bei Umsetzung der Planung werden insbesondere folgende Malinahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Wirkungen berticksichtigt:

» Die Flacheninanspruchnahme und damit das Mal der Bodenversiegelung wird
kinftig verringert; im Vergleich zur Bestandssituation werden zwischen den
kinftigen Bauflachen nicht Uberbaubare Grinflachen entstehen.

= Potenzielle Wirkungen auf den Boden werden mittels umwelttechnischen- bzw.
Altlastenuntersuchungen bewertet.

= Die durch den Bebauungsplan zur Umsetzung ermdglichten Baustrukturen
bericksichtigen die fir den Kaltluftaustausch und die Durchliftung
bedeutenden Bedingungen,

» Kinftig grundsatzlich ermdglichten grélieren Gebaudehéhen wird durch die
Stellung der Baukdrper und erforderlichen Freiflachen dazwischen in
Verbindung mit Fassaden- und Dachbegrinung begegnet.

» Die kinftige stadtebauliche Konzeption mit alternierenden Bau- und Freiflachen
bindet das Planungsareal in das Umfeld des Griinzugs Nordost und des
Sportparks ein; Planungsziele fiur diese Bereiche werden nicht negativ
beeintrachtigt.

= Die bisherigen Verkehrsflachen werden in lhrer Dimensionierung beibehalten;
lediglich fiir den Anschluss des Radschnellweges ist ein Ausbau auf ca. 900 m?
erforderlich. Dies erfolgt Uberwiegend auf den Flachen des bestehenden
geschotterten Parkplatzes.

= Der vorhandene Baumbestand wurde untersucht und wird - so weit unter
Berlcksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele moglich - erhalten.
Daneben erfolgen Neupflanzungen und bei Bedarf Ersatzpflanzungen.

Bezogen auf die die unter § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB aufgefiihrten Belange des
Umweltschutzes werden im Folgenden die fir die hier relevanten Umweltaspekte zu
erwartenden Auswirkungen bei Umsetzung der Planung sowie sonstige
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MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen aufgezeigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der vorgenommenen,
festgesetzten und geplanten MalRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich keine nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf Umweltschutzguter zu
erwarten sind. Dies gilt auch Uber den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans hinaus fur unmittelbar angrenzende Bereiche. Weiterhin ist keine
Kumulierung madglicher Auswirkungen durch benachbarte Plangebiete zu besorgen.

12.3.1 Gerauschverhaltnisse — menschliche Gesundheit

Verkehrslarm

Im Hinblick auf den Verkehrslarm wurden in der schalltechnischen Untersuchung®
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
.ochallschutz im Stadtebau“ ermittelt und die Festsetzung von passiven
Schallschutzmalinahmen an den Gebduden empfohlen, um gesunde
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Schutzbedurftige AuRenwohnbereiche sind im
Plangebiet nicht vorhanden, so dass hier keine SchallschutzmalRnhahmen
erforderlich werden. Die Empfehlung wird im Bebauungsplan aufgegriffen und es
erfolgt eine dementsprechende Festsetzung.

In Bezug auf die Verkehrslarmfernwirkungen entlang bestehender Stral’e in der
Umgebung des Plangebiets kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der im Verhaltnis zu Verkehrsstarke der Feudenheimer Stralle (ca. 34.000 Kfz/24h)
geringen zusatzlichen Verkehre durch die Nutzungen im Plangebiet keine
relevanten Pegelerhdhungen zu erwarten sind, welche die hilfsweise
herangezogenen Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zur
wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen (§1 Abs. 2,
16. BImSchV) erflillen wirden.

Demnach ist eine planbedingte Erhdhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich
zu beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen
Straflenabschnitten um mindestens 3 dB(A) erhdhen und die Immissionsgrenzwerte
der 16.BImSchV erstmals oder weitergehend (berschritten werden. Eine
planbedingte Erhdéhung der Verkehrslarmbelastung ist auch als wesentlich zu
beurteilen, wenn sich die Beurteilungspegel an den betroffenen Strallenabschnitten
auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder sich von
mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhdhen.

Gewerbelarm

Die Abschatzung der Auswirkungen der Planung auf die Gewerbelarmverhaltnisse
in der Umgebung erfolgte im Gutachten entsprechen den Vorgaben zu Punkt 5.2.3
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Demnach ist fiir die Berechnung der in
der Umgebung zu erwartenden Beurteilungspegel dieses Gebiet als eine
Flachenschallquelle mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von
Lw“ = 60 dB(A) grundsatzlich tags und nachts anzusetzen.

5 Vgl. FuRnote 4 - Stadt Mannheim: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
(..), Mannheim, Oktober 2025
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Im Ergebnis sind an allen schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung keine
Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten, welche die jeweiligen nutzungsbezogenen
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Uberschreiten wirden. Damit ist
die Nutzung als Gewebegebiet mit den Nutzungen in der Umgebung vertraglich und
es sind keine weiteren Schallschutzmal3hahmen notwendig.

Sport- und Freizeitlarm

Derzeit ist das Plangebiet bereits gewerblich genutzt. Der Bebauungsplan setzt
dabei erstmalig die Art der Nutzung fir das Plangebiet als Gewerbegebiet fest.
Entsprechend § 2 Abs. 6 der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)
ergibt sich die Art der Gebiete und Anlagen aus den Festsetzungen in den
Bebauungsplanen. Sonstige in Bebauungsplanen festgesetzte Flachen fir Gebiete
und Anlagen sowie Gebiete und Anlagen, fir die keine Festsetzungen bestehen,
sind entsprechend ihrer Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Aufgrund der bereits
vorhandenen ausschlielRlich gewerblichen und sportlichen Nutzung (Fitnessstudio)
des Gewerbegebietes andert sich die Schutzbedirftigkeit mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet nicht. Dies zeigt sich auch daran, dass von den als im
Bebauungsplan zulassig festgesetzten Nutzungen auch die derzeit genehmigten
Bestandsnutzungen erfasst werden. Damit wird die Fortfihrung der Nutzung fir die
Eigentimer ermdglicht. Langfristiges Ziel der Entwicklung ist die Integration aller
gewerblichen Flachen in die Konzeption MMT-5.

Da die gewerbliche Nutzung weder naher an die bestehenden Sport- und
Freizeitanlagen o6stlich des Plangebietes heranriickt, noch sich an der bereits
vorhandenen Schutzbedurftigkeit etwas andert, kommt das Schallgutachten zum
Ergebnis, dass mit der Festsetzung als Gewerbegebiet keine Larmkonflikte zu
erwarten sind. Insbesondere ergeben sich mit dieser Festsetzung keine
Einschrankungen flr die Sport- und Freizeitflachen, welche nicht schon im Bestand
vorhanden waren.

Menschliche Gesundheit

Uber die Einwirkungen von Gerduschen hinausgehende weitere potenzielle
Gefahren fur die menschliche Gesundheit, sind auf der Grundlage der mit der
Planung als zulassig festgesetzten Nutzungen und der dargestellten Auswirkungen
nicht zu erkennen.

12.3.2  Klima - Lokale Temperatur- und Durchliiftungsverhaltnisse

Ausgangssituation und Methodik

Die stadtklimatischen Folgeerscheinungen des Vorhabens wurden gutachtlich
geprift und bewertet®, da das Planungsgebiet als Bestandteil des ,Sportparks
Neckarstadt-Ost/Feudenheim® ein klimadkologisch bedeutsames Bindeglied
zwischen dem Grinzug Nordost und dem sidlich des Neckars gelegenen
Luisenpark darstellt. In der Stadtklimaanalyse Mannheim 2020 (GEO-NET
UMWELTCONSULTING GMBH / OKOPLANA 2021) wird die bestehende
Bebauung im Planungsgebiet und in dessen Umfeld (Sportpark) wie folgt
klimaokologisch eingeordnet:

,Die Gewerbebebauung am Neckarkanal weist eine kleinrdumige aber dennoch

6 Vgl. Fuknote 2 - Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan (...), Mannheim,
September 2025
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auffallende Barrierewirkung in Nord-Sid-Richtung auf. Damit die klimadkologisch
funktionierende rdumliche Verkniipfung der Ausgleichsrdume Luisenpark stidlich
des Neckars und Griinzug Nordost gesichert bleibt, sind értlich méglichst keine
weiteren baulichen Verdichtungen anzustreben, die zusétzliche Luftaustausch-
barrieren bilden. Sind Flachennutzungsédnderungen vorgesehen, ist die nord-sid-
gerichtete  Durchstrémbarkeit des Gebietes mdglichst nicht zusétzlich
einzuschrénken bzw. idealerweise zu verbessern.”

Im vorliegenden Klimagutachten wurden neben der Darstellung der
klimadkologischen Ist-Situation (lokale Kaltluftbewegungen/ Luftstrdbmungen,
Temperaturfeld, bioklimatische Verhaltnisse) insbesondere die Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf die ortsspezifischen klimadkologischen Funktionsablaufe
zu analysiert. Dies erfolgt mit Hilfe geeigneter numerischer Modellrechnungen,
wobei auf den Daten der Stadtklimaanalyse Mannheim 2020 aufgebaut wurde,
wobei bei der Bewertung der lokalen Klimamodifikationen durch den geplanten
,MMT-5 Campus® auch die prognostizierten Klimawandelfolgen berlcksichtigt
wurden.

Fir das Gutachten wurden 2 Planungsvarianten eingestellt und untersucht, die sich
hinsichtlich Gebaudehdéhen und Anzahl der Baukérper und deren Abmessungen
sowie den dazwischenliegenden Freibereichen unterscheiden.

In Variante 1 sind vier Baufelder entlang des Neckarkanals angeordnet, ein Baufeld
umfasst den Bestand an der Ecke Im Pfeiffersworth/ Feudenheimer Straflle; die
geplante Grundflachenzahl (GRZ) betragt bis 0,8. Die Bebauung entlang des
Neckarkanals wird durch zwei Nord-Sid orientierte, ca. 37 m und 35 m breite
Grinzonen gegliedert. Die auf den Baufeldern eingetragenen Gebaudeumrisse
zeigen Gebaudebreiten von ca. 20 bis 22 m (Quartiersgarage ca. 33 m) und
Gebaudelangen von 40 bis 60 m. An der Westspitze des Planungsgebiets soll der
bestehende Parkplatz Gberbaut werden. Hier sind gestufte Gebdaudehéhen von max.
30 m und 18 m angedacht. In den weiteren Baufeldern entlang des Neckarkanals
sollen max. Gebaudehdhen von 18 m festgesetzt werden. Durch Technikaufbauten
kann bei Labornutzung die max. Bauhdhe um 3 - 4 m weiter ansteigen. Ausnahme
bildet das bis 30 m hohe Gebaude im Westen. Die Abstande der moglichen
Gebaude auf den einzelnen Baufeldern betragen in Ost-West-Richtung mindestens
13,5 m.

Bei Variante 2 wird flr die Bebauung auf dem Baufeld 1 eine durchgangige
maximale Gebaudehtéhe von 30 m zugrunde gelegt (= Maximalvariante). Auf den
weiteren Baufeldern entlang des Neckarkanals sind, anstelle von drei Baukérpern
mit zwei ca. 14 m breiten Abstandsflachen, jeweils zwei breitere Baukérper mit ca.
24 m breiten Abstandsflachen geplant.

Zur Beurteilung der lokalklimatischen Situation und zur Erarbeitung klimatisch
relevanter Planungsempfehlungen erfolgte zunachst eine Bestandsaufnahme der
ortsspezifischen klimadkologischen Funktionsablaufe unter Rickgriff u.a. auf die
Daten der o.g. Stadtklimaanalyse Mannheim 2020. Des Weiteren wurden Daten zu
den lokalen Klimawandelfolgen ausgewertet. In einem weiteren Schritt wurden mit
Hilfe eines erprobten Klimamodells, in das die relevanten Rahmendaten
eingegangen sind, fur den Planungsnulifall und die zwei Planungsvarianten
numerische Modellsimulationen durchgefihrt. Schwerpunkte der Modellrechnungen
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sind das lokale Kaltluftprozessgeschehen, das ortlich von besonderer
stadtklimatischer Bedeutung ist und die thermischen/ bioklimatischen
Umgebungsbedingungen.

Diese Methode ist zur Beurteilung sowohl geeignet aber auch hinreichend. Eine
Prognose zur Auswirkung von geplanten Flachennutzungsanderungen ist nur durch
den Einsatz numerischer, also rechnerischer Modelle mdglich. Messungen helfen
bei dieser Problemstellung nicht weiter, da nur existierende atmosphéarische
Zustande instrumentell erfassbar sind. Modellrechnungen gestatten es dagegen,
schon im Planungsstadium vorgesehener Nutzungsdnderungen mdgliche
unerwlnschte oder gar negative Klimaveranderungen zu erkennen.

Bei der Beurteilung der Ergebnisse der Modellrechnungen wurden sowohl die
grofirdumige klimatische Situation und die Folgen des Klimawandels mit den
Aspekten Windbewegungen, Niederschlage, Temperaturen inklusive der
sommerlichen Warmebelastung als auch die lokale klimatische Situation hierzu
erganzt um die Kaltluftbewegungen bertcksichtigt.

Bewertung des IST-Zustands und allgemeine Planungsempfehlungen

Die wesentlichen klimadkologischen Funktionsablaufe lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

= Das Planungsgebiet zeigt sich durch die Lage am Neckarkanal am Tag recht
gut bellftet, wobei im Allgemeinen sudliche bis stidwestliche und nérdliche
Windrichtungen vorherrschen.

* |Inwindschwachen Strahlungsnachten dominieren im Planungsumfeld vermehrt
nordnordwestliche bis nordnordéstliche Winde das ortsspezifische
Luftaustauschgeschehen. Diese sind zum einen lokalen Kaltluftbewegungen
Uber den Grinzug Nordost und zum anderen rheingrabenspezifische
Regionalstromungen zuzuordnen.

» Das Planungsgebiet fungiert strémungsdynamisch als Bindeglied zwischen den
Kaltluftbewegungen entlang des Grinzugs Nordost / Kleingarten /
Hauptfriedhof und den Kaltluftbewegungsflachen Luisenpark / Unterer
Luisenpark in Richtung Mannheimer Innenstadt.

= Am Tag sind im Planungsgebiet und in dessen Umfeld, aufgrund des meist
intensiven horizontalen und vertikalen Luftaustauschs, nur geringe
flachennutzungsspezifische Lufttemperaturdifferenzen (~1 Kelvin[K]) zu
erwarten.

» In stadtklimatisch besonders relevanten sommerlichen Strahlungsnachten
werden im Planungsgebiet ,MMT-5 Campus®“ gegenliber den Sportanlagen im
Sportpark Pfeifferswérth kleinrdumig um ca. 2,5 — 4,0 K hdher Lufttemperaturen
ermittelt. Hier machen sich die groRflachig versiegelten Areale zwischen
Neckarkanal und ,Im Pfeiffersworth“ thermisch negativ bemerkbar. Uber den
Wasserflachen des Neckarkanals wird durch deren thermische Tragheit keine
Kaltluft gebildet.

Aus der Bestandssituation ergeben sich folgende Planungsempfehlungen bei einer
Neubebauung aus klimafunktionaler Sicht:

= Berucksichtigung der ortlichen Bellftungsverhaltnisse;
=  mdoglichst moderate Oberflachenversiegelungen;
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= moglichst keine zusatzliche Einschrankung der nord-sud-gerichteten
Durchstrombarkeit des Gebietes bzw. Verbesserung;

» Vermeidung einer signifikanten Ausdehnung des planungsgebedingten
Warmeinseleffektes in die benachbarten Freiraum- und Siedlungsstrukturen.

Untersuchte Parameter

Mittels der numerischen Modellrechnungen wurden die kleinrdumigen
Folgeerscheinungen des Planungsvorhabens auf das Kaltluftprozessgeschehen
und die thermischen/ bioklimatischen Umgebungsbedingungen bilanziert. Dem Ist-
Zustand wurden dabei jeweils die beiden Planungsvarianten gegenibergestellt und
verglichen. Die Gebdudehdhen wurden als Worst-Case-Szenario berlicksichtigt.

Untersuchungsergebnisse

Bei den Modellrechnungen zum lokalen Kaltluftprozessgeschehen wurden folgende
Parameter einbezogen:

= die lokalen KaltluftflieRbewegungen,

= die KaltluftflieRgeschwindigkeiten,

= die nachtlichen Kaltluftproduktionsraten und deren planungsbedingte
Veranderung,

» der Kaltluftvolumenstrom und dessen Modifikation durch die Planung,

Die Ergebnisse der Kaltluftstromungssimulationen dokumentieren, dass in
siedlungsklimatisch besonders relevanten sommerlichen Strahlungsnachten durch
den angestrebten ,MMT-5 Campus® die kaltluftspezifische Bellftung nicht
eingeschrankt wird. Mit Realisierung der Planungsvarianten 1 und 2 kommt es in
den Bereichen, wo durch erforderliche Gebaudeabstandsflachen und geplante
Grinzonen in  Nord-Sud-Richtung gegeniber der Nullvariante neue
Durchliftungsachsen  entstehen, zZu einer Zunahme der Ortlichen
KaltluftflieRgeschwindigkeit in Richtung Neckarkanal. Dem stehen an der
Westspitze des Planungsgebiets, an welcher anstelle der Parkierungsflachen eine
bis zu 30 m hohe Bebauung als Worst-Case untersucht wurde, kleinrdumige
Windgeschwindigkeitsreduktionen gegenulber. Die gebdudebedingte
Windschatteneffekte bleiben bei den Planungsvarianten 1 und 2 rdumlich auf den
Neckarkanal begrenzt und haben somit keine besondere Relevanz.
Weiterreichende planungsbedingte Barriereeffekte werden unterbunden, da die
einzelnen Baukorper allseitig umstrombar angeordnet sind. Insgesamt nimmt die
BellGftungsintensitat in den bodennachsten Luftschichten im Planungsgebiet
gegenuber der Nullvariante in geringer Intensitat zu, was den klimadkologischen
Zielvorstellungen entspricht.
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Abbildung 13: Kaltluftvolumenstromdichte gegen 04:00 Uhr der beiden untersuchten Varianten (linke
Seite zeigt Variante 1)
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Abbildung 14: Vorher-Nachher-Vergleich: Modifikation des Kaltluftvolumenstroms durch die beiden
Planungsvariantengegentiber der Ist-Situation gegen 04:00 Uhr (linke Seite zeigt Variante 1)

Zwischen Planungsvariante 1, die eine geringfiigig bessere Durchliftung ermoglicht
und Planungsvariante 2 mit weniger aber breiteren Baukérpern, ergeben sich in
stadtklimatisch besonders relevanten Strahlungsnachten keine nennenswerten
strémungsdynamischen Unterschiede. Die planungsbedingten Veranderungen des
Kaltluftvolumenstroms bleiben ebenfalls raumlich eng begrenzt und haben keinen
nachhaltig negativen Einfluss auf die lokalen Kaltluftbewegungen entlang der Achse
Grunzug Nordost — Neckar/Neckarkanal - Luisenpark — Unterer Luisenpark.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den thermischen
Umgebungsbedingungen an heiRen Sommertagen dokumentieren, dass bei
Realisierung durch die veranderte Flachennutzung am Planungsstandort
grofdtenteils mit einer Abnahme der Lufttemperatur zu rechnen ist. Der
Planungsentwurf sieht die Schaffung von drei zusatzlichen Grunflachen vor. Dort
sinkt die Lufttemperatur gegeniiber der Nullvariante um ca. 0,1 - 2,0 K (=
thermischer Positiveffekt). Allein im unmittelbaren Nahbereich der neuen Baukdrper
sind kleinraumige Lufttemperaturzunahmen zu bilanzieren, die durch bau- und
gringestalterische Mallnahmen reduziert werden kénnen. Entlang des Strallenzugs
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Im Pfeifferswérth sind planungsbedingte Lufttemperaturreduktionen zu bilanzieren,
die im Wesentlichen auf die zusatzlichen Verschattungseffekte der geplanten
Bebauung zurtickzufiihren sind. In der Umgebung des Geltungsbereichs entlang der
Feudenheimer Stral3e und der nérdlich angrenzenden Kleingarten sind leicht hdhere
Lufttemperaturen (ca. 0,1 - 1,0 K) zu erwarten, was auf Warmluftverschiebungen in
planungsbedingt intensiver ventilierten Bereichen zurtickzufiihren ist. Derart geringe
Lufttemperaturunterschiede sind allerdings kaum spurbar und daher nur von
geringer klimatischer Relevanz. Eine Intensivierung bzw. eine Ausdehnung des
ortlichen Warmeinseleffekts tritt nicht ein. Dies entspricht den klimadkologischen
Zielvorstellungen an die Planung. Allein im unmittelbaren Nahbereich der neuen
Gebaude sind durch die Warmeabstrahlung der Hauswénde etwas hdhere
Lufttemperaturen zu bestimmen. Beide Planungsvarianten filhren zu nahezu
vergleichbaren Lufttemperaturmodifikationen und Lufttemperaturverteilungen. Die
unterschiedliche bauliche Gestaltung der Varianten wirkt sich insgesamt nur in sehr
geringem Malf3e auf das Lufttemperaturfeld aus.

Die numerischen Modellrechnungen zum Bioklima zeigen, dass durch die
Schaffung neuer Grinrdume und die zusatzlichen gebaudebedingten
Schattenwurfe die bioklimatische Belastung im Planungsgebiet gegeniber der
Nullvariante abnimmt. Im Bereich der geplanten Griinflachen westlich des Baufeldes
1 und zwischen den Baufeldern 2 und 3 sowie 3 und 4 werden neue bioklimatische
Gunstraume geschaffen, die u.a. den Beschaftigten Plangebiet in Arbeitspausen
auch an heilen Sommertagen Aufenthaltsqualitdten bieten. Im Vergleich ist bei
Planungsvariante 1 die sommerliche Aufenthaltsqualitat im Bereich der Griinzone
zwischen den Baufeldern 3 und 4 geringfiigig besser, da im Baufeld 3 im
Nordwesten noch eine zusatzliche baumiberstellte Freiflache mdglich ist. Hierdurch
wird die Beluftungsfunktion der Grinzone unterstitzt. Im Baufeld 2 schneidet
ebenfalls Planungsvariante 1 etwas ginstiger ab, da bei den Berechnungen davon
ausgegangen wurde, dass die Gebaudeabstandsflachen begrint sind. Bei
Planungsvariante 2 wurde bei den Berechnungen von einer versiegelten Flache
ausgegangen. Legt man der Planungsvariante 2 im Baufeld 2 eine ebenfalls
begriinte Gebaudeabstandsflache - wie im Bebauungsplanentwurf vorgesehen - zu
Grunde, so sind keine bemerkenswerten Lufttemperaturunterschiede zu erwarten.
Die etwas breiter gestaltete Abstandsflache bei Planungsvariante 2 sichert
allerdings bzgl. der Grinausstattung einen grofieren Spielraum. Die
unterschiedliche Gebaudehdhengestaltung auf dem Baufeld 1 flhrt bzgl. der
bioklimatischen Verhaltnisse zu keinen nennenswerten Unterschieden.

Klimawirksame Planungsempfehlungen

Angesichts der Prognosen zu den Klimawandelfolgen, die u.a. eine deutliche
Zunahme von hei3en Tagen (Tmax = 30°C) und Tropennachten (Tmin = 20°C)
erwarten lassen, muss es grundsatzliches Ziel sein, die thermischen/
bioklimatischen Wirkungen von Planungs-/ Bauvorhaben mit erganzenden
Ausgleichsmalinahmen noch weiter zu minimieren. Daflir bieten sich aus
klimadkologischer Sicht im vorliegenden Fall finf Handlungsfelder an, die im
Bebauungsplan auch wie nachfolgend beschrieben beriicksichtigt werden. Die
MaBnahmen entfalten im Wesentlichen uber ihre kihlenden Wirkungen positive
lokalklimatische Effekte.
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12.3.3

=  Bauwerksbegriinung
Regelungen zu Dach- und Fassadenbegrinung wurden in die Festsetzungen
und Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.

=  Oberflachen- und StraBenraumgestaltung

Die befestigten ErschlieBungsflachen wie Wege und Stellplatze werden im
Bebauungsplan auf das notwendige Mal} begrenzt; sie sind zudem mit
wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten. Die Ertlichtigung der 6ffentlichen
ErschlieBungsstrale erfolgt auf den bestehenden Flachen. Die Baume im
Strallenraum werden soweit mdglich erhalten bzw. durch Neupflanzungen
ersetzt. Auf die Verwendung heller Pflasterbeldge und eine mdglichst helle
Fassadengestaltung wird verwiesen.

= Griine Infrastruktur
Die geplanten offentlichen Grinflachen und die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind gemal den Festsetzungen auch mit Laubbdumen zu
begrinen. Die Anlage von Retentionsbereichen (z.B. Mulden) fir die
erforderliche Versickerung von Niederschlagswasser ist zulassig.

= Blaue Infrastruktur
Wasserflachen in Form von Wasserspielen, Brunnenanlagen oder kleinen
Teichen mit bewegtem Wasser/ Fontanen sind zuldssig. Auf sie wird
hingewiesen.

= Strémungsdynamik/ Ventilation und geplante Bebauungsstrukturen

Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan zum Maf} der baulichen
Nutzung, zu Gebdudehdhen, den Uberbaubaren du nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und den 6ffentlichen  Grinflachen regeln im
Zusammenspiel die Umsetzung von Baukoérpern mit Nord-Sid-Ausrichtung.
Kaltluftbewegungsbahnen ermdglichen damit Flurwinden aus benachbarten
klimadkologischen Ausgleichsraumen eine Durchdringung der Bebauung, um
den ortlichen Warmeinseleffekt zu minimieren. Die grunordnerischen
Maflinahmen in Form von Baumen beeintrachtigen die Durchliftungsfunktion
nicht.

Gesamtbeurteilung/ Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die zur Bewertung der vorgelegten
Planungsentwirfe durchgefihrten Klimaanalysen im Planungsumfeld keine
klimadkologischen Negativeffekte erwarten lassen, die einer Realisierung
entgegenstehen. Unvermeidbare strémungsdynamische Veranderungen flihren zu
keiner stadtklimatisch bedeutsamen Beeintrachtigung der Kaltluftbewegungen
zwischen dem Griinzug Nordost und dem Luisenpark/ Neckar. Eine thermische/
bioklimatische Zusatzbelastung ist in der Gesamtbilanz ebenfalls nicht festzustellen.
Mit den o.a. Planungsempfehlungen lassen sich die zu bilanzierenden
kleinrdaumigen thermischen Zusatzbelastungen noch weiter minimieren.

Klima — Treibhausgasemissionen

Die Verwirklichung des Bebauungsplans Uuber bauliche MaRnahmen kann
grundsatzlich Auswirkungen auf die kinftige Emission von Treibhausgasen
hervorrufen.
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Gebéude und Verkehr

Mit dem Bebauungsplan werden neue bauliche Nutzungen zugelassen, die im
Vergleich zur bisherigen Situation héhere Gebdude und mehr Geschofflachen
ermdglichen. Auf dieser Grundlage ist zu erwarten, dass der Gebaude-Altbestand
-auch aufgrund der altersgemall mangelhaften baulichen Substanz - kinftig
abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden wird. Dies fihrt zwar
grundsatzlich zunachst zu einem Mehrverbrauch an grauer Energie. Auf der
anderen Seite istim Rahmen der Neuerrichtung von Gebauden davon auszugehen,
dass beim Einsatz moderner und nachhaltiger Baustoffe und Bauweisen, z.B. durch
die vermehrte Verwendung von Holz bauseitig weniger Emissionen verursacht
werden und mittel- bis langfristig im Betrieb eine Verbesserung der
Emissionssituation zu erwarten ist.

Dies qilt auch aufgrund der zu erwartenden Verbesserungen im Bereich der
Gebaudetechnik und Gebaudedammung. Insbesondere der Warmebedarf, der bei
der Neubebauung Uber dezentrale Versorgungsoptionen wie Warmepumpe (Luft,
Erdwarme, Abwasserkanal), Biomasse, eventuell Fernwarme auch in Kombination
mit Photovoltaik und Solarthermie gedeckt werden kann.

Die bestehenden Verkehrsanlagen werden in ihren bestehenden Flachen erneuert;
einzig durch die Flhrung des Radschnellweges durch das Plangebiet treten
untergeordnet Flachen hinzu. Durch Entfall der im westlichen Teil des
Geltungsbereichs bestehenden ca. 115 Uberwiegend unbewirtschafteten Stellplatze
entfallen kunftig Fahrten, auch im Parksuchverkehr, da die Uberwiegende Zahl der
bisherigen Nutzer nicht vor Ort tatig war. Zwar werden mit neuen Gebauden vor Ort
wiederum Stellplatze erforderlich, diese sind aber Uberwiegend direkt den
Nutzungen zugeordnet. Sofern zukinftig eine Hochgarage - anteilig auch anstatt
von Stellplatzen in Tiefgaragen - verwirklicht werden sollte, nimmt diese auch
Stellplatze der 6stlich liegenden Sportnutzungen auf. Aufgrund der dann
erforderlichen Bewirtschaftung des Parkraums werden gebietsfremde Fahrten
unattraktiver.

Mit dem neuen Radschnellweg wird die nicht motorisierte verkehrliche Anbindung
qualitativ verbessert. Zusammen mit den OPNV-Haltestellen inklusive Stadtbahn
sowie den kurzen Wegen zu den bisherigen MMT-Campusbereichen und der
Universitatsmedizin ist damit eine Verringerung des Verkehrsaufkommens durch
den motorisierten Individualverkehr zugunsten klimaschonender Alternativen zu
erwarten.

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 fir das Ziel Klimaneutralitat und
zeigt in acht Handlungsfeldern notwendige MafRnahmen 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
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Konzeption fur 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 durchgefiihrt, bei der sowohl aktuelle
Warmebedarf und -verbrauch, die daraus resultierenden Treibhausgasemissionen
als auch Daten zum Gebaudebestand ermittelt werden. Die anschlieRende
Potenzialanalyse zeigt Potenziale fir die Erzeugung sowie Nutzung von
erneuerbaren Energien oder das gebaudebezogene Sanierungspotenzial. Diese
Analyse wurde fiir alle Flurstiicke 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 zukunftig
bendtigt werden und wie eine Deckung mit klimaneutralen Energietragern gelingen
kann. Die Handlungsstrategie beinhaltet einen Katalog mit konkreten MalRnhahmen
zur Steigerung der Energieeffizienz sowie zur Dekarbonisierung der
Warmeversorgung.

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

= Das Zielszenario 2040
Es wurde bereits im Klimaschutzaktionsplan 2030 umrissen. Die klimaneutrale
Warmeversorgung soll tber den bestmdéglichen Ausbau des Fernwarmenetzes,
erganzt durch dezentrale Losungen, insbesondere Warmepumpen, erfolgen.

=  Der MalBnahmenkatalog
Wesentliche Elemente sind die die Minimierung der Warmeverbrauche,
Entwicklung des Fernwarmenetzes und Unterstlitzung dezentraler Lésungen
und Speichertechnologien. Daneben erfolgen Erfolgskontrollen und
flankierende beschleunigende Malinahmen.

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

Fir den Geltungsbereich im Eignungsgebiet Nr. 30 Pfeiffersworth, der den Bereich
~Sportpark® westlich der Riedbahn und stdlich der Feudenheimer Stralle - und
damit auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans - umfasst, wurden bauliche
Nutzungen fur Wirtschaft, Gewerbe und Gemeinwesen hinterlegt.

Der Anschluss an das Erdgasnetz ist vorhanden. Derzeit (Stand 2020) wird die
Warmeversorgung vorwiegend durch fossile Brennstoffe sichergestellt; der
Fernwarmeanteil liegt bei weniger als 33%. Die Warmeverbrauchsdichte wird als
gering bis mittel eingeordnet.
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Begriindung

Fir die Warmeversorgung 2040 wird fur das Gebiet der Fokus auf die Elemente
Umweltwarme und Warmepumpen mit erneuerbarem Strom gelegt. Momentan wird
aber noch evaluiert, inwiefern auch ein Fernwarmeanschluss des Plangebiets evtl.
umgesetzt und der Anteil der Fernwarme gesteigert werden kann. Unabhangig von
der Versorgungsart ist die Warmeerzeugung klimaneutral zu gestalten.

Folgende Potenziale werden fir das Eignungsgebiet mit dem Bebauungsplan-
Geltungsbereich aufgezeigt.

Botenziale

‘Warmeverbrauch 2020 Ca. 3.225 MWh (Endenergie)

Wiirmebedarf 2030 Ca. 2.357 MWh
‘Warmebedarf 2040 Ca. 1.393 MWh
Femwarme Bestand: 0-33 %
{langfr. mit EE) Bis 2040: 0-33 %
Nahwirmeoption Eher nein
Patenzial Solar Ja, Dachflachen:

(gesamt: ca. 3,168 MWh)

Potenzial oberfléchen-
nahe Erdwarme

Ja (gesamt: ca. 30 MWh)
Einzelfallpriifung natig

Dezentrale Warme-
versorgungsoptionen

Warmepumpe (Luft, Erdwarme,
Abwasserkanal), Biomasse,

Kombination mit Solarthermia

Grundwasser via
Warmepumpe (WIW) grds. miglich, Einzelfallprifung ndtig

Solarpotenzial auf Dachflachen
| | sehr gut
| gut
bedingt

vor Ort zu prifen

D Abgrenzung Eignungsgebiet

Datenquelle: LUBW

Max. Potenzial oberflachennaher Erdwarme
sehr gering
I gering
mittel
hoch
sehr hoch

D Abgrenzung Eignungsgebiet

Datenguelle: LUBW

Abbildung 15: Kommunale Wérmeplanung Stadt Mannheim, Auszug Steckbrief Eignungsgebiet 30
Pfeifferswérth, Stadt Mannheim, Oktober 2023

Im Rahmen der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung mit iberwiegend Neubauten
im Geltungsbereich wird eine Erneuerung und Effizienzoptimierung der technischen
Gebaudeausstattung einhergehen. Ohne Fernwarmeanschluss ist hier vor dem
Hintergrund der kinftig steigenden Bepreisung fossiler Energien kunftig
Uberwiegend vom Einsatz von Warmepumpen in Kombination mit
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Photovoltaikanlagen fir die Warmeversorgung auszugehen. Fir die geplante und
als zulassig festgesetzten baulichen Nutzungen sind ausschlieBlich hierfur
besonders Flachdacher oder flach geneigte Dacher festgesetzt. Weiterhin wird die
im Vergleich zum bisherigen Gebaudealtbestand bautechnische Optimierung neuer
Gebaudehtllen durch wesentlich verringerte Energiebedarfe deren Energieeffizienz
signifikant erhéhen.

Gesamtbeurteilung/ Fazit

Dem stadtischen Ziel der nachhaltigen Starkung des Wirtschafts- und
Forschungsstandorts Mannheim, der damit verbundenen Schaffung von
hochqualifizierten Arbeitsplatzen in Zukunftsbranchen und weiteren stadtebaulichen
Zielen, stehen die Ziele zur Reduktion der Emission von Treibhausgasen
gegenuber.

Malstab der stadtebaulichen Planung ist, alle relevanten Belange ausgleichend in
den Blick zu nehmen. Die Stadt Mannheim hat sich unter Berlicksichtigung dessen
dafur entschieden, den Aspekten Wirtschafts- und Strukturentwicklung im Rahmen
der Innenentwicklung den Vorrang einzuraumen und mdégliche negative Wirkungen
auf Treibhausgasemissionen - sofern sie der hier maf3geblichen Planung ursachlich
zugerechnet werden kdénnen - abwagend zurlck zu stellen. Dies erfolgt
insbesondere unter Wirdigung der mit der Planung verbundenen dargelegten
erwartbaren, in Bezug auf die Nutzflachen relative Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch verbesserte Baustandards und Materialien bei der
Neuerrichtung von Gebduden und der Gebaudetechnik sowie im Betrieb selbst
durch die kunftig genutzten Energiequellen im Rahmen der Umsetzung der
kommunalen Warmeplanung.

12.3.4 Arten- und Naturschutz

Geschltzte Flachen und Gebiete

Aufgrund der geplanten Nutzung des Geltungsbereichs und der in Kap. 5.3.5
dargestellten Entfernungen zu Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), ist keine Beeintrachtigung der darin
aufgeflihrten Erhaltungsziele und Schutzzwecke hierflir zu besorgen.

Tiere

Im Sommer 2025 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)” mit den
nachfolgenden Inhalten durchgefihrt:

= Uberprifung, Erfassung und Bewertung der Arten gem. Anhang IV der FFH-
Richtlinie und Arten der Vogelschutzrichtlinie (spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) sowie weiterer potenziell vorhandener gefahrdeter Artengruppen, die
z.B. durch das BNatSchG oder die Bundeartenschutzverordnung (BArtSchV)
geschitzt sind. Dies umfasste nach der auf Grundlage der herrschenden
Bedingungen erfolgten Abschichtung des flr die Artenschutzprifung
heranzuziehenden Artenspektrums noch Fledermause, Végel, Eidechsen und
Bilche.

7 Vgl. FuBRnote 3 - Institut fiir Faunistik: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (...), Mannheim
August 2025
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»=  Prifung aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen (Bdume), ob eine Eignung
als Lebensraum fir holzzersetzende Kafer gegeben und eine
Bestandserfassung erforderlich ist.

* Prifung, ob Uber die genannten Artengruppen hinaus weitere streng geschutzte
Arten zu erwarten sind.

Neben der Auswertung vorliegender Daten wurden im Zeitraum April bis Oktober
2024 an 12 Terminen Untersuchungen und Erhebungen vor Ort durchgefiihrt, die
zu den nachfolgend dargestellten Ergebnissen fiihrten. Dabei werden fur die
Tierarten mit Relevanz auch die jeweils erforderlichen Ausgleichsma3nahmen
dargestellt. Diese werden mit dem Bebauungsplan Uber Festsetzungen im
Geltungsbereich selbst sowie Uber die Durchfihrung von CEF-MalRnahmen
auerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt.

Zur Vermeidung des Ausldsens artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne der
Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion geschitzter Habitatstrukturen
- insbesondere Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Arten - bzw. um den
Verlust von Nistplatzen auszugleichen, vorgezogene AusgleichsmaRnahmen im
Artenschutz (CEF) fir Mauereidechsen und Fledermause umgesetzt.

Rechtzeitig vor der jeweiligen Umsetzung artenschutzrechtliche Ausnahme- oder
Befreiungsantrage bei der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Mannheim zu
erwirken. Sie werden durch die Stadt Mannheim vor Eingriffen in Natur oder
Landschaft, insbesondere dem Rickbau von Bestandsgebauden und der
abschnittweisen Realisierung der zulassigen baulichen Nutzungen auf stadtischen
Grundsticken aulierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (s.
nachfolgende Abbildung) realisiert.

Geltungsbereich |

Sportplatz
Bebauungsplan pores

Sportplatz Sportplatz
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Abbildung 16: Flachen fiir CEF-MalBnahmen auBBerhalb des Geltungsbereichs, Stadt Mannheim,
Oktober 2025

Daneben sind folgende MaBnahmen zu Vermeidung und Minderung vorgesehen:

= Vor Eingriffen jeder Art im Geltungsbereich ist eine dékologische Baubegleitung
der Bauvorhaben erforderlich. Dabei sind insbesondere die
artenschutzrechtlichen Sachverhalte hinsichtlich aktueller Relevanz zu
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beurteilen und ggf. gegebenenfalls weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum vorgezogenen Ausgleich durchzufuhren.

= Fallungen von Gehdlzen sind zur Vermeidung des Toétungstatbestands nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG nur auf3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum vom
1. Oktober bis zum 28. Februar zulassig. Sollten Eingriffe auRerhalb dieses
Zeitraums stattfinden, so ist vorab ein Nachweis gegeniber der Unteren
Naturschutzbehérde zu erbringen, dass durch entsprechende Eingriffe
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung,
Stérung des Erhaltungszustands der lokalen Population, Zerstdérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausgeldst werden.

= Das auf den Stock setzen von Hecken, Pflanzungen und Gehdlzen nur
aulerhalb der Brutzeit von Végeln Oktober bis Februar zuldssig. Das Entfernen
von Wurzelstécken ist erst ab Aprii mit Beginn der Aktivitatszeit der
Mauereidechsen zulassig.

= Der Ruckbau von Gebduden ist nur aullerhalb der Aktivitdtszeit der
Fledermauspopulationen im Zeitraum Oktober bis Februar zulassig, sofern bei
einer vorab erforderlichen Schwarmkontrolle und Gebaudebegehung keine
Fledermausquartiere festgestellt werden.

=  Vor dem Beginn von Erdarbeiten sind Eingriffsflachen mit einem Reptilienzaun
aus glatter Folie, mindestens 15 cm tief eingegraben, mindestens 50 cm hoch
Uber Oberkante Erdreich, innerhalb (bauseits) mit Rampen alle 5 m
ausgestattet, zu umgrenzen. Beidseits des Zauns ist ein mindestens 1 m breiter
Pflegestreifen z. B. aus Kies oder Schotter anzulegen. Mit Beginn der
Aktivitatsperiode der Eidechsen ab Marz/April sind jeweilige Eingriffsflachen auf
Eidechsenfreiheit zu kontrollieren. Der Beginn von Baumalinahmen ist erst
nach Freigabe durch die 6kologische Baubegleitung zulassig.

= Mindestens 12 Monate vor Abbruch von Bestandsgebduden im Bereich des
GE 3 sind im Gewerbegebiet GE 1 fir Gebaudebriter ein Einbaunistkasten fiir
Haussperlinge (9 Brutplatze) und 3 Nistkasten fir Halbhdhlenbriter oder
halboffene Nistkasten oder gleichwertig geeignete anzubringen und dauerhaft
zu erhalten (CEF-Malinahme V1).

= Mindestens 12 Monate vor Abbruch von Bestandsgebauden im Bereich des
GE 4 sind im Baumbestand an geeigneter Stelle im funktionalen und raumlichen
Zusammenhang im Umfeld fir Halbhdhlenbriter 4 Stlick Nistkasten fir
Halbhohlenbriter oder halboffene Nistkasten oder gleichwertig geeignete
anzubringen und dauerhaft zu erhalten (CEF-MalRnahme V2).

Weiterhin werden die folgenden Maflinahmenvorschlage bei der Umsetzung des
Bebauungsplans beachtet:

» Mit der Widmung der StralRe im Pfeiffersworth als Fahrradstrale geht die
Begrenzung der Hoéchstgeschwindigkeit auf 30 km/h einher; damit wird das
Kollisionsrisiko fur Eidechsen minimiert.

= Es erfolgt der Uberwiegende Erhalt der randlichen Vegetation und des
Baumbestandes, da sich die Baugebiete Uberwiegend im bisherigen Bestand
befinden.

Es gelangen keine Nachweise des Vorkommens von Bilchen (hier: Haselmaus).
Die Art kommt im Wirkraum des Vorhabens folglich nicht vor, eine Betroffenheit ist
nicht gegeben. Mit einem Vorkommen von Amphibien ist aufgrund des Fehlens von
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Laichgewassern nicht zu rechnen. Mit einem Vorkommen der Weinbergschnecke
(Weichtiere) ist zu rechnen. Der Erhaltungszustand der Art wird in Baden-
Wirttemberg jedoch als giinstig eingestuft, so dass eine Bestandsgefahrdung durch
das Vorhaben auszuschlieRen ist. Malnahmen sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet erflllt eine dkologische Funktion als Jagdhabitat fir Fledermause
des Siedlungsraumes; insgesamt lagen 160 Rufkontakte vor. Anhand dessen
konnten insgesamt sieben Arten unterschieden werden. Am haufigsten war die
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), gefolgt von der WeilRrandfledermaus
(Pipistrellus kuhlii), der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) und der
Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus). Breitfligelfledermaus (Eptesicus
serotinus), sowie die beiden Abendseglerarten (Nyctalus leisleri und N. noctula)
wurden nur sehr selten registriert. Die Letztgenannten Uberflogen das Gebiet
lediglich. Langere Verweildauern im Plangebiet und folglich eine erhdhte Anzahl von
Rufkontakten wurden flr diese Arten nicht nachgewiesen. Leitstrukturen finden sich
entlang der StralBe Im Pfeiffersworth und am Neckarkanal. Nahrungs- und
Jagdbereiche sowie Flug- und Wanderkorridore unterliegen als solche nicht dem
Verbot nach § 44 Nr. 1, Abs. 3 BNatSchG, da die abendlichen und morgendlichen
Ausflugkontrollen keine Hinweise auf eine Existenz von Wochenstuben ergaben.
Fortpflanzungsstatten sind daher durch das Fehlen eines Quartierpotentials nicht
betroffen. Ruhestatten bzw. Einzelquartiere an Gebauden oder Baumen sind
allerdings nicht auszuschliefen. Insgesamt wird die Betroffenheit als gering
eingeschatzt, da die Tiere vor allem entlang der Geholz- und Baumbestande an der
StralRe und dem Parkplatz jagten und diese Strukturen nie vollstandig entfallen bzw.
nach Abschluss des Vorhabens durch entsprechende Pflanzungen wieder
hergestellt werden kénnen. So bleiben die Flachen nérdlich der Strafle Im
Pfeiffersworth sowie zwischen der Bebauungsgrenze und dem Rad/FulRweg am
Ufer ohne Eingriff. Daher bleibt die Funktionalitdt der Jagdhabitate fir die
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Kontext erhalten.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen:
Als Nisthilfen fir Fledermause erfolgt das Aufstellen von

= einer Fledermausstele auf Flurstick 524/19 (als CEF-MalRnahme) sowie
= zwei Fledermausstelen aul3erhalb des Geltungsbereichs in Ufernahe auf dem
- Flurstliick 524/19 im zeitlichen Vorlauf vor Abriss/ Riickbau von Gebauden
auf den Flurst.-Nr. 524/26, 524/27 und 524/28;
- Flurstick 524/13 im zeitlichen Vorlauf vor Abriss/ Ruckbau von Gebauden
auf Flurst.-Nr. 524/24 und 524/48.
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Abbildung 17: Standorte geplanter Fledermausstelen aullerhalb des Geltungsbereichs, Stadt
Mannheim, Oktober 2025

Bei den Voégeln besteht eine geringe Betroffenheit von Fortpflanzungsstatten fir
Frei- und Gebuschbriter bei Rodungen und Baumféllungen. So entfallen
insbesondere schmale Pflanzungen welche die Flachen unterteilen. Es bleiben
jedoch die Flachen nérdlich der Stralle Im Pfeiffersworth sowie zwischen der
Bebauungsgrenze und dem Rad/FuBweg am Ufer ohne Eingriff. Im Umfeld des
Geltungsbereichs steht fir diese Gilde zudem genligend Habitatpotenzial
(Ausweichstandorte) zur Verfigung. Eine geringe Betroffenheit besteht zudem fur
Hoéhlen- und Halbhdhlenbriter, wenn Gebaude rickgebaut werden. Insgesamt
wurden 27 Vogelarten nachgewiesen, von denen 11 als Brutvogel im Plangebiet
eingestuft wurden. Darunter zahlt lediglich der Haussperling zu den Rote-Liste-
Arten. Das Plangebiet erfiillt allerdings eine Okologische Teilfunktion als
Nahrungshabitat fur alle vorgenannten Vogelarten bzw. Gilden. Nahrungs- und
Jagdbereiche sowie Flug- und Wanderkorridore unterliegen als solche jedoch nicht
dem Verbot nach § 44 Nr. 1 Abs. 3 BNatSchG. Die Wirkungsempfindlichkeit der
genannten Gruppen wird als sehr gering eingestuft. Eine vertiefende Prifung ist
daher nicht notwendig.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen:

» Schaffung eines Nistplatzangebots flir Gebaudebriter im GE 1 (als CEF-
Maflnahme) mindestens 12 Monate vor Abbruch von Bestandsgebauden im
Bereich des GE 3.

= Schaffung eines Nistplatzangebots flir Halbhéhlenbriter am Baumbestand im
raumlichen Umgriff (als CEF-Malinahme), mindestens 12 Monate vor Abbruch
von Bestandsgebauden im Bereich des GE 4 als Ausgleich fiir den Verlust an
Brutmaoglichkeiten fir Hausrotschwanz und Bachstelze.

= Eingrinung der 6ffentlichen Grunflachen im Plangebiet mit standorttypischen
Geholzen, um den Verlust von 300 m? Gehoélzflache an Brutmdglichkeiten fiir
Frei- und Geblischbriter zu kompensieren.

Im Plangebiet und dessen Umgebung kommen Mauereidechsen (Reptilien) vor.
Sie besiedeln alle geeigneten Strukturen bis hinab an die Wasserlinie des
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Neckarkanals. Die auffallig grine Farbung einzelner Tiere lasst auf eine
Hybridpopulation schlieBen. Da auch Jungtiere beobachtet wurden ist das
Untersuchungsgebiet als Fortpflanzungsstatte belegt. Nach dem
Hochwasserereignis Anfang Juni 2024 wurden die Uferbereiche sukzessive wieder
besiedelt. Die Kernhabitate liegen daher im hochwassergeschitzten Bereich
entlang des Plangebiets. Geht man gemalR Laufer (2014) von einen Korrekturfaktor
von 4 fur diese Art aus, dann ist mit dem Hochstwert an beobachteten adulten Tieren
am 26.06.2024 mit etwa 140 adulten Tieren zu rechnen. Durch das Vorhaben
besteht unter Berlcksichtigung des Korrekturfaktors eine Betroffenheit von 44
Individuen, die flr jeden Bauabschnitt unterschiedlich ausgepragt ist, sich auf
Populationsebene jedoch nicht kritisch bzw. erheblich auswirkt. Fir die Eidechsen
werden im Bebauungsplan Uber Festsetzungen sowie aulerhalb des
Geltungsbereichs auf angrenzenden stadtischen Ersatzhabitate geschaffen, die im
Zusammenwirken mit der Unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Eingriffen in
den Bestand fertig gestellt werden. Durch eine optimale Ausstattung der
Ersatzhabitate verbunden mit einer entsprechenden Vorlaufzeit von ca. 1 Jahr fir
die Entwicklung der Funktionalitat, wird ein Flachenbedarf von 20 m? /Individuum als
angemessen angesehen. Somit werden mindestens 880 m? an Ersatzflache
geschaffen. Da die Art in Mannheim und im Rhein-Neckar-Kreis weit verbreitet ist,
kann der Erhaltungszustand insgesamt als gut bewertet werden.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen:

» Bau einer Trockenmauer (als CEF-MafRnahme) auf der 6ffentlichen Grinflache
,0Gr 1“ im westlichen Teil des Flurstiicks-Nr. 524 mit Eingriinung der Bereiche
um die Trockenmauer auf mindestens 160 m? als Nahrungshabitat und Anlegen
sandiger Bereiche am Mauerful} als Fortpflanzungsstatten.

» Vorhalten von Reserveflachen fir und Durchfiihrung von CEF-Malinahmen fiir
Mauereidechsen im zeitlichen Vorlauf vor baulichen Mallnahmen in geplanten
Gewerbegebieten mittels Aufwertung der ehemaligen Gleistrasse zwischen
FuBRweg und Bestandsgebauden durch Entsiegelung und Ausstattung mit
habitatspezifischen Elementen, wie Steinschittungen und Totholzhaufen auf
insgesamt ca. 1.100 m?> auferhalb des Geltungsbereichs im raumlich-
funktionalen Umfeld wie folgt:

- Auf 650 m? auf den Flurstiicken-Nr. 524/13 und 524/37 (Flache 1) vor
baulichen MalRnahmen im GE 2:
Aufwertung der ehemaligen Gleistrasse sudlich der Bestandsgebaude mit
Habitatelementen, wie Steinschittungen und Totholzhaufen.

- Auf 457 m? auf den Flurstiicken-Nr. 524/13 und 524/37 (Flache 2) vor
baulichen Malthahmen im GE 3:
Aufwertung der ehemaligen Gleistrasse zwischen vorhandenem FulRweg
und Bestandsgebauden (Lagerhalle) durch Entsiegelung und Ausstattung
mit  habitatspezifischen  Elementen wie Steinschittungen und
Totholzhaufen.

- Auf 630 m? auf den Flurstiicken-Nr. 524/13, 524/29, 524/33 und 524/37
(Flache 3) vor baulichen MaRnahmen im GE 4:
Freistellen und Aufwerten einer bestehenden Ersatzflache fur
Mauereidechsen mit habitatspezifischen Elementen auf ca. 630 m2.
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Abbildung 18: Standorte geplanter Eidechsenhabitate aullerhalb des Geltungsbereichs, Stadt
Mannheim, Oktober 2025

Hinsichtlich Insekten hat eine Habitatpotenzialanalyse ergeben, dass insgesamt
vier Baume im Gebiet ein Potential fir die nach FFH-Richtlinie, Anhang IV
europarechtlich geschitzten Juchtenkafer (Osmoderma eremita) und GroRer
Goldkafer (Protaetia speciosissima) sowie die national geschitzten Arten
Rosenkafer (Cetonia aurata) und Hirschkafer (Lucanus cervus) bieten. Eine
Betroffenheit liegt erst dann vor, wenn solche Baume gefallt werden missen. Drei
B&aume liegen in der ffentlichen Griinflache im Ubergang zur Feudenheimer Strale;
hier erfolgen keine Eingriffe. Lediglich ein Baum, eine Weide, liegt innerhalb einer
festgesetzten gewerblichen Bauflache. Dieser ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
als ,zu erhalten” festgesetzt; bei der Umsetzung der Planung sind die geltenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu berucksichtigen.

Pflanzen

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzen wurde aufgrund fehlender
Standorteigenschaften ausgeschlossen.® MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Biologische Vielfalt

Im Geltungsbereich sind Uber die zuvor dargestellten Ergebnisse zu geschutzten
Landschaftselementen, Tieren und Pflanzen hinaus keine weiteren Sachverhalte
bekannt oder festgestellt worden, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt besorgen lassen. MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Sonstige Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemalt § 1a Abs. 3 BauGB ist - wie
vorliegend - bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nicht anzuwenden. Gemaf

8 Vgl. FuRnote 3 - Institut fiir Faunistik: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (...), Mannheim
August 2025, S. 10
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§ 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB gelten dabei Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Auch wenn hieraus kein Ausgleichsbedarf entsteht, werden hier dennoch die
Wirkungen der Planung bzw. die resultierenden Veradnderungen auf die
Umweltfaktoren Flache und Vegetation/ Baumbestand dargelegt. Grundsatzlich wird
mit der Planung die Vermeidung UbermaRiger Inanspruchnahmen von Natur und
Landschaft angestrebt. Hierzu dienen u.a. die

* nun gegenulber der bisherigen Situation des unbeplanten Innenbereiches gem.
§ 34 BauGB erstmalige notwendige Freihaltung von Grundstiicksflachen,

= Schaffung von neuen 6ffentlichen Grunflachen zwischen der Bebauung zur
Freihaltung klimawirksamer Bereiche,

»  Festsetzung zum Erhalt schiitzenswerter Baume.

Flacheninanspruchnahme

Im vorliegenden Planungsfall ergibt sich mit Umsetzung der Planung eine
Verbesserung in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme, da der Anteil
unversiegelter Griin- und Freiflachen gegenlber der heutigen Situation vergroRert
wird. Von den ca. 4,2 ha des Geltungsbereiches sind heute im Bestand, wie
nachfolgend dargestellt, rund 3,1 ha (74%) versiegelt.

Flachennutzung GroRe gesamt (m?)* davon versiegelt davon nicht
Bestand (m?)* versiegelt (m?)*
Bauflachen 25.400 22.800 2.600
Parkplatzflachen 4.600 4.100 500
StraRenflachen 4.200 3.700 500
Freiflachen 7.700 0 7.700
Summen 41.900 30.600 11.300
* Werte gerundet

Dabei handelt es sich bei ca. 2,3 ha um die bebauten Grundstiicke mit Giberwiegend
gewerblichen Nutzungen, die Parkplatzflache im Westen mit ca. 0,5 ha und die
StralRenflachen mit rund 0,4 ha, davon ca. 500 m? Baumbestand im Zufahrtsbereich
Pfeiffersworth. Weiterhin befinden sich rund 0,8 ha unversiegelte Freiflachen in
Form von Stralkenbegleitgrin Uberwiegend im Norden und Westen des
Geltungsbereichs gegeniiber der Feudenheimer Strale und als vereinzelte
Grininseln mit knapp 0,3 ha innerhalb des baulichen Bestandes.

Mit Umsetzung der Planung werden von den rund 4,2 ha des Geltungsbereiches,
wie nachfolgend dargestellt, nur noch ca. 2,5ha der Flachen versiegelt; das
entspricht rd. 60%. Der Anteil der nicht versiegelten Freiflachen wird sich, u.a.
aufgrund der Schaffung neuer Grunflachen, auf 40% erhdhen.
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Flachennutzung GroRe gesamt (m?)* davon versiegelt davon nicht
Planung (m?)* versiegelt (m?)*
Bauflachen 23.500 18.800 4.700
Parkplatzflachen 0 -.- -.-
StralRenflachen 6.300 5.800 500
Freiflachen 12.100 0 12.100
Summen 41.900 24.600 17.300

* Werte gerundet

Gegentber dem derzeitigen Zustand verringern sich die als Bauflachen
festgesetzten Bereiche um 1.900 m? auf rund 2,4 ha; daneben resultieren mit der
festgesetzten GRZ von 0,8 fiir die Gewerbegebiete erstmalig in diesem Gebiet etwa
4,700 m*> nicht Uberbaubare und zu begrinende Grundstlicksflachen auf
Baugrundsticken. Der bestehende Parkplatz wird anteilig auf ca. 2.600 m? kunftig
als Baugebiet genutzt; jeweils 900 m? werden kinftig offentliche Grinflache und
Radschnellweg mit Anschluss an den baulichen Bestand an der Feudenheimer
Stralle. Hieraus und aufgrund von Erschlielungserfordernissen im westlichen Teil
mit dem neuen Baugebiet ergibt sich die VergréRerung der StralRenflachen.

Mit der Nutzung von Flachen im baulichen Bestand im Rahmen der
Innenentwicklung wird dem Umweltschutzgut Flache Rechnung getragen.
Insgesamt wird die Flache, die einer baulichen Inanspruchnahme durch Verkehrs-
und Bauflachen unterliegt, verringert wahrend der Freiflachenanteil erhéht wird.

Vegetation, Baumbestand und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich bezogen auf die Vegetation keine wertgebenden
Strukturen. Es handelt sich im Wesentlichen um Wiesenflachen, durchsetzt mit
Strauchern und Geblsch, Baumbestand sowie Ruderalvegetation. Besonders oder
streng geschitzten Pflanzenarten wurden bislang nicht festgestellt.

Im Geltungsbereich findet sich ein Baumbestand aus verschiedenen
Laubbaumarten, der sowohl aus gepflanzten Exemplaren als auch aus Wildwuchs
besteht. Der Bestand wurde mittels einer Erhebung mit Zustandsbewertung
erstmals im Sommer 2021° aufgenommen und durch eine Kontrolluntersuchung im
Zeitraum Marz-April 2025 erneut erfasst.

Der im Gutachten erfasste Baumbestand auf dem Untersuchungsgebiet wird in
groBen Teilen als neutral erhaltungswirdig eingestuft, da lediglich die
Grundfunktionen des urbanen Grins erflllt sind. Die als hoch erhaltungswiirdig
eingestuften Baume sind zum Teil ortspragend aufgrund ihrer Dimensionen oder
erflllen einen gestalterischen Zweck, wie die Baume auf dem Parkplatz als
Abtrennung und Schattenspender. Von 126 erfassten Baumen sind 5 nicht durch
die Baumschutzsatzung geschitzt. Die restlichen Baume sind aufgrund ihres
Stammumfangs Uber 60 cm durch die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim
geschutzt; hier gelten grundsatzlich deren Bestimmungen.

9 Planungs- und Sachverstandigenbiro Plessing: Begutachtung von Zustand und Wertigkeit
der Baume im Bereich geplanter BaumalRnahmen Sportpark Pfeifferswérth, Mannheim
2021

10 Sachverstandigenbiliro Baum4: Aktualisierung Zustandsbewertung Baumbestand MMT-5-
Campus, Mannheim 2025
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Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird es, insbesondere im Bereich der
neuen Baugebiete, im Rahmen der Erneuerung der Strale ,Im Pfeiffersworth” sowie
der Umsetzung des Radschnellweges im westlichen Teil zu Fallungen einzelner
Exemplare kommen. Dafiir sind dann jeweils Fallgenehmigungen Uber die Untere
Naturschutzbehérde zu erwirken. Die Fallungen selbst dirfen nur in der Zeit
zwischen Oktober und Marz erfolgen. Grundsatzlich sind bei Grabungsarbeiten und
Baumalnahmen im relevanten Umfeld von Bestandsbaumen ausreichende
WurzelschutzmalRnahmen als erforderlich. Diese sind bei Bedarf als Auflagen bzw.
Nebenbestimmungen in Baugenehmigungen aufzunehmen.

Die landschaftliche Eigenart des Geltungsbereichs selbst und daran angrenzender
Raume ist trotz vorliegender randlicher Eingriinung Gberwiegend als urban gepragt
zu bezeichnen. Dies ist bedingt durch die innerstadtische Lage an der Wasserstralte
Neckar im Unterlauf der Schleuse Feudenheim mit Gefahrgutliegestellen. Die
Flachen sind aufgrund der ausgelibten Nutzungen Uberwiegend verkehrlich-
technisch und gewerblich gepragt. Blickbeziehungen bestehen ausschlieRlich tber
den Neckarkanal nach Stden zum Naturschutzgebiet Maulbeerinsel. Diese werden
durch die vorliegende Planung aber nicht beeintrachtigt oder beseitigt. Im Zuge der
Umsetzung ist hier sogar eine Aufwertung der Wegebereiche mit Attraktivierung der
Aufenthaltsqualitaten unter Bertcksichtigung des Natur- und Artenschutzes geplant.

Boden

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung mit Sondierungen und Untersuchung der
Bohrkerne wurden ausschlieBlich Verunreinigungen detektiert, die lediglich eine
Abfallrelevanz aufweisen. Auf Grund der bisherigen Uberwiegend gewerblichen
Nutzungen im Plangebiet kann das Auftreten von Bodenbelastungen mit
unterschiedlicher Entsorgungsrelevanz aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden.

Mit den auf der Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse zu
Bodenverunreinigungen erarbeiteten und in den Hinweisen zum Bebauungsplan
erlauterten grundsatzlichen Vorgehensweise (vgl. Kap. 5.3.8 und Kap. 11) ist unter
Einbeziehung der Unteren Bodenschutz- und Wasserbehdrde gewahrleistet, dass
keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden.

Bei allen Eingriffen in den Boden sind vorab gutachterliche Untersuchungen
erforderlich. Auf Basis der Beprobung und Laboranalytik wird bei Feststellung einer
behandlungsbediirftigen Verunreinigung oder Altlast und der Gefahr ihrer
Mobilisierung in Bezug auf das Grundwasser ein der Erheblichkeit angepasster
Umgang bzw. ein Sanierungskonzept umgesetzt.

Fir die kinftigen gewerblichen Bauflachen im Geltungsbereich bedeutet dies, dass
eine Neubebauung und Versiegelung von Flachen bereits ein geeignetes Mittel zum
Umgang darstellen. Bei intensiverer Belastung, der Gefahr einer Mobilisierung oder
bei einem moglichen Kontakt mit belastetem Material kann auch der Austausch von
Material und seine Entsorgung erforderlich werden.

Fir die geplanten kinftigen (6ffentlichen) Grinflachen 6G 2 und 3 erfolgt ein
differenzierteres Vorgehen, da hier der Kontakt mit der bepflanzten Oberflache und
dem Boden durch Menschen und Tiere erwartbar ist. Grundsatzlich wird die
Herstellung der Grinflichen neben der Funktion als Aufenthaltsbereich
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insbesondere aus Grinden des Klimaschutzes zur Durchliftung und zur
Verringerung der Aufheizung vorgesehen. Der abschlieRende Umgang im Bereich
dieser Flachen steht in Abhangigkeit von Art und Intensitdt der tatsachlichen
Bodenbelastungen und maoglicher Gefahren flr das Grundwasser aufgrund der fir
die Umgestaltung notwendigen Eingriffe. Dabei sind folgende Optionen denkbar:

Sofern keine oder unwesentliche Belastungen vorliegen, ist nach Entsiegelung und
dem eventuell erforderlichen Abdichten gegeniber Grundwasserschichten mit
entsprechender Entwasserung, das Aufbringen unbelasteten Bodenmaterials und
die Bepflanzung vorgesehen. Fir die Entwasserung ist gegebenenfalls auch ein
Aufbau vorstellbar, der das gesamte anfallende Niederschlagswasser selbst
verbraucht und keiner weiteren Entwasserung bedarf.

Bei intensiveren Bodenbelastungen, fir die ein mdglichst weitgehender stationarer
Verbleib des Materials zur Verhinderung der Mobilisierung angezeigt ist, kann die
als zulassig festgesetzte Unterbauung mit Tiefgaragen zum Tragen kommen, die
einer Erdlberdeckung erhalten und bepflanzt werden. Damit wird dann zum einen
die erforderliche Trennung und Abdichtung gegenuber kontaminierten Bereichen
hergestellt und andererseits die aus Grinden des Klimaschutzes sinnvolle
Durchgriinung des Gebietes umgesetzt.

Durch ein Baumassenmanagement wahrend der abschnittweisen Umsetzung der
einzelnen Baugebiete wird ein sorgsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden
gemale Bundesbodenschutzgesetzt gewahrleistet.

Wasser

Durch das Vorhaben werden im Vergleich zum Bestand ca. 0,6 ha weniger Flachen
fur eine bauliche Inanspruchnahme zur Verfiigung gestellt. Dartber hinaus reduziert
sich mit der Planung die Flache, die vollversiegelt werden kénnte um 1,2 ha. Hieraus
resultiert eine Vergroflerung der nicht versiegelten Freiflachen im Geltungsbereich
auf 1,7 ha; das entspricht rund 40% der Gesamtflaiche gegeniber bisher 1,1 ha.
Dies stellt einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen der Wasserriickhaltung und Grundwasserneubildung durch
Flachenversiegelung sowie zum Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintragen
dar.

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist wie bisher die Ableitung Uber den
bestehenden Kanal vorgesehen. Die Anlagen sind ausreichend dimensioniert. Eine
Vergrolkerung der Flachen ist nicht vorgesehen. Nordlich der Strale im
Pfeiffersworth ist auch eine Einleitung in die angrenzende Grunflache schadlos
moglich.

Bei den privaten Flachen liegt der Schwerpunkt der Regenwasserrtickhaltung neben
der erforderlichen Freihaltung und Bepflanzung von Flachenanteilen in der
Dachbegriinung mit Regenwasserstau sowie Uberdeckung von Tiefgaragen mit
mindesten 0,8 m Schichtaufbau. Zudem werden Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und
Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie FuBwegen und Aufenthaltsbereichen in
offentlichen und privaten Grinflachen mit sickerfahigem Pflaster hergestellt.

Eine Grundwassergefahrdung oder Verschlechterung der
Grundwasserbeschaffenheit ist aus heutiger Sicht und nach Erfahrungswerten
aufgrund den vorliegenden Stichproben/ Gutachten zwar nicht zu erwarten,
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geeignete gutachterliche Untersuchungen in Abstimmung mit der Bodenschutz- und
Wasserbehdrde sind aber im Einzelfall erforderlich. Sofern bei Eingriffen in den
Boden Verunreinigungen festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der Unteren
Boden- und Wasserschutzbehérde entsprechende Sanierungsmaflnahmen
erforderlich, so dass keine nachteiligen Anderungen der Bodenverhéltnisse zu
erwarten sind. Auch mit Blick auf die vorgesehenen und zulassigen Nutzungen
besteht keine grofle Wahrscheinlichkeit beziiglich Schadensfalle oder Havarien mit
Relevanz fir das Umweltmedium Wasser.

12.3.6 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Unter Wirdigung der vorliegenden Kenntnisse zu den einzelnen Umweltbelangen,
den erganzend erfolgten Untersuchungen und den Mallhahmen zu Vermeidung und
Kompensation sind Uber die dargestellten Wirkungen hinaus keine Auswirkungen
auf das Wirkungsfiige zwischen Umweltschutzgitern, Wechselwirkungen oder die
Kumulierung méglicher Auswirkungen erkennbar, die der Planung uniiberwindbar
entgegenstehen. Gesonderte Mallnahmen sind nicht erforderlich.

12.4 Belange der Wirtschaft
Mit der Umsetzung der wesentlichen Planungsziele

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur geplanten Ansiedlung
insbesondere technologieorientierter Unternehmen und Organisationen der
Gesundheitswirtschaft sowie erganzender Nutzungen in einem Gewerbegebiet;

» Sicherung zukunftssicherer Wertschopfung und damit qualifizierter
Beschaftigung durch Investitionen sowie Griindungen

werden auf der Grundlage der getroffenen Regelungen zur stadtebaulichen
Entwicklung im Geltungsbereich gerade die Belange der Wirtschaft unterstitzt. Die
planerischen Grundlagen fur die seitens der Stadt Mannheim beschlossene
wirtschaftliche Kompetenzstarkung im Bereich medizinische Forschung und
Entwicklung werden geschaffen. Gleichzeitig wird damit verhindert, dass eine
Verknappung geeigneter gewerblicher Flachen erfolgt oder es sogar zu einer
Verdrangung und Abwanderung von Betrieben und Einrichtungen dieses
Wirtschaftsbereiches kommt. Damit wird fir die vorliegende stadtebauliche Situation
langfristig ein geeignetes Umfeld etabliert, das eine vielseitige Entwicklung im
Bereich medizinische Forschung im Sinne des MMT-Konzepts zulasst.

Diese MalRnahme der Innenentwicklung im westlichen Pfeiffersworth ermdglicht die
Bereitstellung dringend bendtigter Erweiterungsflachen fir den Abschnitt 5 des
belegten MMT-Campus und von Ausweichflachen flr das Klinikum wahrend der
anstehenden Umbauphase in unmittelbarer fullaufiger Nachbarschaft. Sie tragt zur
Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels in Mannheim durch Ansiedlung
von Zukunftsbranchen, dem Aufwuchs von hochqualifizierten Arbeitsplatzen und der
Steigerung der Bruttowertschdpfung bei.

Vor diesem Hintergrund ist die vorgenommene Regulierung zulasten sonstiger
gewerblicher und weiterer Nutzungen hinnehmbar. Gesonderte Mallnahmen sind
nicht erforderlich.
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12.5 Belange des Verkehrs

Wie bereits in den Kap. 4.3 und 6.4 ausgefiihrt, ist die Erschliefung sowohl flr den
motorisierten Individualverkehr (MIV), den OPNV wie auch fir den FuB- und
Radverkehr Uber die bestehenden Infrastruktureinrichtungen bereits im Bestand
grundsatzlich gesichert.

Mit der baulichen Erneuerung der Verkehrsanlagen im Geltungsbereich selbst wird
deren Beschaffenheit verbessert. Durch den Ausbau als Fahrradstrale mit
Radschnellweg erfolgt eine sichere Flhrung des Radverkehrs. Zusatzlich wird der
bestehende Radweg entlang der Feudenheimer Strale noérdlich des
Geltungsbereichs weiterhin erhalten.

Die Kombination aus Fahrradstral’e und Radschnellweg gewahrleistet im Bereich
des zukinftigen MMT-5 Campus eine durchgangig bevorrechtigte und
leistungsfahige Radverkehrsfuhrung. Fur FahrradstraRen gelten gemal® ERA / H
RSV 21 Richtwerte von héchstens 2.000 Kfz pro 24 Stunden (DTV). Die 2014 am
Knotenpunkt Feudenheimer Strale ermittelte Verkehrsstarke von rund 3.400 Kfz
pro 24 Stunden ist nicht direkt auf die geplante Fahrradstralle Gbertragbar, da sich
hier am Knotenpunkt gegenwartig die Verkehrsstrome aus beiden Richtungen des
Areals Pfeifersworth bindeln. Durch die Vermeidung von Durchgangsverkehr, die
Reduzierung des Parksuchverkehrs und die Bundelung der Zielverkehre in
Garagen, ist aus den nachfolgend dargelegten Grinden die Einhaltung der
2.000-Kfz-pro-24-Stunden-Schwelle zuklinftig fachlich erwartbar.

Relevant flr die leistungsfahige Abwicklung der Kfz-Verkehre des Geltungsbereichs
ist der lichtsignalisierte Knotenpunkt Feudenheimer Stralle. Dieser ist derzeit
ausschlieBlich in der mafRgeblichen nachmittaglichen Spitzenstunde zwischen 15.30
und 16.30 Uhr stark beansprucht. Dies resultiert aus Verkehrsbewegungen von der
nordlich angebundenen Dudenstralle in den Kreuzungsbereich, der flir diese
Fahrtrichtung keine weiteren Reserven aufweist. Hierdurch kommt es dann in der
Dudenstral’e auch zu Riickstau, der sich danach allerdings wieder zeitnah auflést.
Weiterhin sind Probleme bei der Ausfahrt aus dem Pfeiffersworth in die
Feudenheimer Strale bekannt, die zum Ende von Sportveranstaltungen und
Ahnlichem durch den Abreiseverkehr entstehen. Dies Dbetrifft (iberwiegend
Abendstunden und das Wochenende. Wesentliche Einschrankungen in der
Verkehrsabwicklung zu den Ublichen Arbeits- und Bilrozeiten unter der Woche sind
nicht bekannt.

Im derzeitigen Bestand ist von etwa 60-80 Beschaftigten der ansassigen Betriebe
auszugehen, die bei An- und Abreise zum Fahrtenaufkommen beitragen. Hinzu
kommen im Wesentlichen betrieblich veranlasste Fahrten der Spedition und der
Betriebshéfe  und  insbesondere  die  Kundenverkehre  der  Reha-/
Fitnesseinrichtungen. Mit der Planung werden ca. 115 nicht bewirtschaftete
Stellplatze, die derzeit berwiegend von Personen genutzt werden die nicht im
Geltungsbereich arbeiten, aufgegeben. Damit entfallen kiinftig neben den Fahrten
der heutigen Beschaftigten und Besucher auch diese Parksuchverkehre.

1 Forschungsgesellschaft fir Strafen- und Verkehrswesen (FGSV): ,Empfehlungen fir
Radverkehrsanlagen® (ERA) und ,Hinweise zu Radschnellverbindungen und
Radvorrangrouten®, Ausgabe 2021 (H RSV 2021)

Seite 65



BPlan Nr. 32.45 “MMT-5 Campus* Begriindung
27.02.2026

Die als zulassig geplanten Nutzungen des stadtebaulichen Konzepts sind mit den
bisherigen gewerblichen Nutzungen und Buro-/ Dienstleistungsnutzungen
vergleichbar. Die mit dem Bebauungsplan angestrebte bauliche Entwicklung der
Flachen wird in einem Zeitraum von 2027 bis etwa 2035 erfolgen. Die als zulassig
festgesetzte Bebauung ermdglicht bei den fiir die Nutzungen erforderlichen
Geschosshdhen im Vollausbau bis zu ca. 35.000 m? Netto-Geschossflachen. Bei
ca. 40-50 m? erforderlicher Flache je Arbeitsplatz in diesem Sektor'? ermitteln sich
daraus etwa 650 bis 850 potenzielle kiinftige Beschéaftigte.

Mit Umsetzung der Planung geht eine Anderung sowohl der Nutzungs- als auch
Beschaftigtenstrukturen im Geltungsbereich einher. Dies umfasst Buro- und
Dienstleistungsnutzungen ohne ausgepragte betriebliche Fahrten, Verbund- und
Mitfahrereffekte der Angestellten, die direkte Lage am neuen Radschnellweg und
die fuBlaufige Erreichbarkeit des bestehenden MMT-Campus und des Klinikums.
Dies und die gute OPNV-ErschlieBung fliihren zu einem reduzierten Kfz-Anteil je
Arbeitsplatz und entlasten die Knotenpunkte zusatzlich. Etwaige Rickstaus treten
vorrangig in Randzeiten auf und sind verkehrlich beherrschbar. Eine
Verkehrszahlung im Frihjahr 2026 dient der Verifizierung der aktuellen Situation.

Fur die Spitzenstunde werden am Knotenpunkt Feudenheimer Strale rund 200 Kfz
pro Stunde erwartet. Bei einer Lichtsignalsteuerung mit etwa 40 Umlaufen je Stunde
und einer Abfertigung von ungefahr 5 Kfz je Umlauf und Zufluss ist die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts gegeben. Relevante Rickstaus in den
Kernzeiten der Mitarbeitenden des MMT-Campus sind nicht zu erwarten.

Der ruhende Verkehr wird mit der abschnittsweisen Realisierung in Tiefgaragen und
gegebenenfalls einer ergdnzenden Hochgarage untergebracht. Die 6ffentlichen
Stellplatze im Bereich der Stralte ,Im Pfeiffersworth® bleiben mit der baulichen
Erneuerung weitgehend erhalten. Die Aufgabe von rund 115 U(berwiegend
unbewirtschafteten Stellplatzen auf dem heutigen Parkplatz sowie die Bundelung in
einer Tiefgarage mit etwa 60 Stellplatzen im ersten Entwicklungsabschnitt senken
die Spitzenbelastungen deutlich. Im Zuge der Planung wird zudem der Seitenraum
im  Pfeifersworth geordnet, sodass einseitiges statt bislang unregelmafig
beidseitigem Parken vorgesehen ist. Auch dies reduziert die Verkehrsmenge
zusatzlich. Damit kann die RichtgréRe von 2.000 Kfz pro 24 Stunden im Bereich der
Neuentwicklung eingehalten werden, ohne dass Konflikte zu erwarten sind.

Der Fulgangerverkehr wird fahrbahnbegleitend tber Gehwege und entlang des
Neckarkanals uber den bestehenden FuBweg abgewickelt.

Aufgrund der kinftigen Aufgabe der bisherigen Nutzungen im Geltungsbereich im
Rahmen der Innenentwicklung und der angestrebten Nutzungen, sind keine
Beeintrachtigungen der Belange des Verkehrs im Gebiet und darlber hinaus
ersichtlich, welche der Umsetzung entgegenstehen.

12.6 Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Kultur- und Sachgduter,
die durch die Planung beeintrachtigt werden kdénnen. Insbesondere liegen keine

12 VVergleichswert aus der Entwicklung MMT1-4
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Denkmale nach dem Denkmalschutzgesetz vor. Gesonderter Regelungen bedarf es
nicht.

12.7 Fazit

Die potenziellen Wirkungen der Planung auf die Belange gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung, Umweltschutz, Wirtschaft,
Verkehr sowie Kultur- und Sachgtter wurden auf der Grundlage des dargestellten
Umgangs damit nicht als wesentlich in dem Sinne bewertet, dass hieraus eine
Anpassung oder Anderung des Planentwurfes erforderlich wird.

Die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen, strukturellen und wirtschaftlichen
Ziele sind von hoher Bedeutung zur Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels der Stadt Mannheim. Sie werden abwagend héher gewichtet als
moglicherweise noch verbleibende Wirkungen der Planung und hingenommen.

13 MaBRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

13.1 Realisierung
Folgende Realisierungsstrategie ist derzeit vorgesehen:

» Aufgabe des bisherigen, teils bewirtschafteten Schotter-Parkplatzes im Westen
des Plangebiets und Schaffung von Interimsparkplatzen auf den &stlich
anschlieBenden Bestandsflachen bis zur evtl. Errichtung einer Hochgarage.
Bauliche Umsetzung des 1. Abschnitts durch einen privaten Drittinvestor.

=  Entwicklung der Flachen der derzeitigen stadtischen Betriebshdfe nach deren
Verlagerung. Bauliche Umsetzung des 2. Abschnitts durch einen privaten
Drittinvestor.

=  Entwicklung der privaten Grundstiicke ,Im Pfeiffersworth® 4-6 sowie 18-22.
Sofern der Erwerb nicht mdglich ist, wird eine Entwicklungsvereinbarung mit
den privaten Eigentimern angestrebt. Bauliche Umsetzung des 3. Abschnitts
durch einen privaten Drittinvestor.

» Entwicklung des stadtischen Erbpachtgrundstiicks ,Im Pfeiffersworth® 8
(Turngemeinschaft Mannheim e.V., Leistungsturnen Madchen); der
Erbbaurechtsvertrag datierend bis 2046 ware dann perspektivisch aufzuheben.
Hier ist aber auch ein dauerhafter Verbleib mdglich, da der Verein als
potentieller Forschungspartner prinzipiell MMT-konzeptvertraglich ist.

Vorhaben wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans kénnen bei Bedarf auf der
Grundlage der rechtskraftigen Veranderungssperre zurickgestellt werden.
Weitergehende Malinahmen sind nicht erforderlich.

13.2 Vertragliche Regelungen

Um die mit dem Bebauungsplan angestrebte stadtebauliche Entwicklung
umzusetzen, strebt die Stadt Mannheim den Erwerb der noch privaten Flachen im
Geltungsbereich an. Sofern kein direkter Erwerb moglich ist, werden
Entwicklungsvereinbarungen mit den privaten Flacheneigentimern angestrebt.
Weitergehender vertraglicher Regelungen bedarf es nicht.
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13.3 Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nicht vorgesehen; sie sind auch nicht
erforderlich. Notwendige Grundstliicksneuordnungen erfolgen Uber eine
Formveranderung im Liegenschaftskataster.

13.4 Kosten

Die Stadt Mannheim tragt die Kosten fir Aufgaben der Freiraumplanung in den
vorgesehenen stadtischen Griunflachen. Hier fallen mit der Umsetzung gdf.
Sanierungskosten sowie nachfolgend Herstellungs- und Unterhaltungskosten an.

Sofern ein Erwerb derzeit privater Flachen durch die Stadt Mannheim erfolgt, fallen
hierfir entsprechende Kosten an. Demgegenliber stehen entsprechende
Verkaufserlose bei der Vermarktung.

14 Kennzahlen

141 Flachenbilanz

Flachen gem. Festsetzungen Flache (m?) Anteil (%)
Baugebiete (hier Gewerbegebiete) 23.500 56
Offentliche Griinflachen 12.130 29
Stralenverkehrsflachen 6.310 15
Gesamt 41.950 100

Alle Werte gerundet
14.2 Siedlungsdichte

Mit den Festsetzungen werden neben den bisher bestehenden gewerblichen
Nutzungstypologien hinaus Gebaude erméglicht, die Gber die Geschossigkeiten von
zwei bis in der Regel vier Vollgeschossen, groReren Bauvolumina ermdglichen. Es
werden keine Wohnnutzungen zugelassen. Mit den festgesetzten gewerblichen
Bauflachen sind GrundstlicksgroRen bis zu ca. 6.300 m?> denkbar. Die
Flachenanteile der jeweiligen Nutzungen im Plangebiet sind der Tabelle in Kap. 14.1
zu entnehmen.

15 Rechtsgrundlagen

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)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991, S. 58), zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025
I Nr. 189)
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Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Verzeichnis der Gutachten

Begutachtung von Zustand und Wertigkeit der Baume im Bereich geplanter
Baumalnahmen Sportpark Pfeifferswoérth, Planungs- und Sachverstandigenbiro
Plessing, Mannheim 2021

Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 32.45 ,MMT5-Campus® in Mannheim
Wobhlgelegen, Okoplana, Mannheim September 2025

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 32.37 ,Sportpark”
Mannheim Teilflache MMT-5-Campus, Institut fir Faunistik, Mannheim, August
2025

Aktualisierung Zustandsbewertung Baumbestand MMT-5-Campus,
Sachverstandigenbiro Baum4, Mannheim 2025

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32.51 ,MMT-5 Campus*
- Bericht Nr. 24 14 25 40, Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und
Stadtplanung - Sachgebiet Larmschutz, Stand 31.10.2025);
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