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TEIL I: BEGRUNDUNG
1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Reorganisation der Sportstatten im Stadtteil Seckenheim steht die Flache
der ehemaligen Otto-Bauder-Anlage flr eine anderweitige stadtebauliche
Entwicklung zur Verflgung.

Die integrierte Lage bietet das Potenzial neuer Wohnbauflachen im Innenbereich.
Durch die Schaffung von neuem Wohnraum im Grinen mit Anschluss an die
Ortslage Seckenheims wird ein Beitrag zum Ziel geschaffen, fir die Burgerinnen
und Brger eine vorbildliche urbane Lebensqualitét zu schaffen und mehr Menschen
fir Mannheim zu gewinnen (Strategisches Ziel 2). Durch die Umnutzung bereits
baulich veranderter Flachen wird die Neuinanspruchnahme unversiegelter Flachen
vermieden. Gleichzeitig werden innerhalb des Plangebiets vorhandene B&ume
weitgehend erhalten. Durch oberirdische Versickerung und
Bodenmanagementkonzept trdgt die Planung dazu bei, Mannheim zu einer
klimagerechten und resilienten Stadt zu machen (Strategisches Ziel 6).

Ziel der Planung ist es, im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden (vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB) durch diese Innenentwicklungsmafl3nahme zur
Sicherung des Mannheimer Wohnungsbedarfs die weitere Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen mit den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu vermeiden.

Die Umsetzung stellt eine stadtebaulich angemessene Aufsiedelung des
Plangebietes mit Wohnungsbau dar, die sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung in die umgebende Bebauung einflugt.

Seit dem Aufstellungsbeschluss am 19.03.2020 (V008/2020) wurden die
Planungsziele im Detail mehrfach durch die Verwaltung tberprift und durch den
Gemeinderat diskutiert (V056/2021, V509/2022, V183/2024, V059/2025,
V204/2025). Gegenstand der Diskussion waren dabei vor allem die innere und
aulBere ErschlieBung des Plangebietes sowie die Zusammensetzung der geplanten
Haustypen (siehe im Einzelnen im Kapitel 3 ,Planverfahren®). Eine Kindertages-
betreuungseinrichtung mit bis zu sieben Gruppen, die bislang Teil des
stadtebaulichen Entwurfs war, ist im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht
vorgesehen. Die Anfang 2026 erfolgte Fortschreibung der Standortkonzeption fir
Kindertagesbetreuungseinrichtungen fiir alle Stadtbezirke hat flr den Stadtteil
Seckenheim keinen Bedarf mehr fiir diese Einrichtung ergeben.

2 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand Seckenheims. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs erfolgt:

e im Norden durch die Wohnbebauung stdlich der StraRen Gutacher Ring und
Triberger Ring,
e im Osten durch die Wohnbebauung westlich der Herrenalber Strafl3e sowie
die angrenzende Wegeverbindung,
e im Siuden durch die Wildbader StralRe/ Gewerbegebiet an der Wildbader
Stral3e und
12
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e im Westen durch die an die Neuostheimer Stralle angrenzenden
Ackerflachen sowie die ortsrandbegleitende Grunflache.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 5,9 ha. Das Plangebiet liegt in der
Gemarkung Mannheim und umfasst die Flurstiicke Nr. 59205 tlw., 59206, 59206/1,
59206/2, 59207, 59231, 59230 tlw., 59089 tlw. und 51528 tlw.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (genordet, ohne Maf3stab; Stadt Mannheim)
Planverfahren

Am 12.05.2020 beschloss der Ausschuss fiur Umwelt und Technik, den
Bebauungsplan Nr. 63.33 ,Otto-Bauder-Anlage“ im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr.63.33 ,Otto-Bauder-Anlage“ ersetzt nach seinem
Inkrafttreten in seinem Geltungsbereich die bestehenden Bebauungspléne
Nr. 63.24 ,Fir die westliche Randzone des Ortsteiles Seckenheim“ von 1978,
Nr. 63.24a ,Fur die westliche Randzone des Ortsteils Seckenheim, Teilanderung
des BPL. Nr. 63/24 von 1984, Nr.63.24c ,Fir die westliche Randzone des
Ortsteiles Seckenheim, Teilanderung des BPL. Nr. 63/24b" von 1991 und Nr. 63.28a
~>eckenheim-Nordwest, Gebiet westl. der Sinsheimer Stral3e, Teildnderung des
BPL. Nr. 63/24“ von 1992. Die bestehenden Festsetzungen dieser Bebauungsplane
bleiben unberuhrt.

Im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss erfolgte vom 29.06.2020 bis zum
24.07.2020 die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Dies
wurde am 25.06.2020 6ffentlich bekannt gemacht.
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4.1

In der Sitzung des Gemeinderats vom 01.07.2025 wurde der Rahmenplan als
stadtebauliche Grundlage fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 63.33 ,Otto-Bauder-Anlage” beschlossen.

Die im Aufstellungsbeschluss vorgesehene Anbindung des Plangebietes an die
Herrenalber Stral3e wurde in der frihzeitigen Beteiligung abgelehnt. Auch auf den
Erhalt des 6stlich des Plangebietes gelegenen FuRBweges parallel zur Herrenalber
Stral3e wurde hingewiesen. Der Umgriff des Geltungsbereichs wurde gegentiber
dem Stand zum Aufstellungsbeschluss nach Osten hin reduziert.

Durch politischen Beschluss wird eine zusétzliche Anbindung des Plangebietes an
die Neuostheimer StraBe vorgesehen und der Geltungsbereich hierfur
entsprechend vergroRRert. Eine Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens gemaf
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren ist aufgrund der hierdurch bedingten westlichen Erweiterung in den
AulRenbereich rechtlich nicht mehr statthaft. Es ist in Konsequenz ein
Bebauungsplan-Vollverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung inklusive Ausgleichsmalinahmen gesetzlich vorgegeben.

Beschreibung des Plangebietes

Gegenwartige Nutzung im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird durch die ehemaligen Freisportflachen
der Otto-Bauder-Anlage belegt. Diese sind nicht mehr in Nutzung und liegen seit
Jahren brach. Der von der nérdlichen Grinflache erschlossene Bolzplatz wird
aktuell noch genutzt. Die frihere Sportanlage Otto-Bauder-Anlage umfasst
insgesamt etwa 37.700 m2 und besteht aus zwei GroR3spielfeldern (Rasen, Tenne),
einem Kleinspielfeld (Rasen), vier Tennisfeldern sowie den zugehdrigen
Vereinsgebauden und einem Parkplatz.

Abbildung 2: Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet (genordet, ohne MaRstab; bearbeitet
Planungsgruppe Darmstadt)
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Im Sudwesten grenzt eine nicht genutzte Erweiterungsflache fiir den Parkplatz der
Sportanlage (ca. 3.000 m?2) mit einer kleinen Grinflache an die Otto-Bauder-Anlage.
Im Westen liegt eine Griinanlage (ca. 5.500 m2). In der Mitte des Areals befindet
sich ein offentlich zugénglicher Bolzplatz (ca. 3.200 m?). Im Norden besteht eine
Griunanlage mit integriertem Spielplatz (ca. 5.000 m?), die Teil einer auRerhalb des
Plangebietes weiterfihrenden Griinachse ist.

Die benachbarten Gebiete sind tberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Das
Plangebiet ist im Norden, Osten und Siden von einer Bebauung umgeben, im
Westen grenzen bis zum Larmschutzwall/ zur Larmschutzwand an der
Umgehungsstralle (Neuostheimer Stral3e) Freiflachen an. Die angrenzende
Bebauung besteht weitgehend aus einer aufgelockerten Ein- und
Zweifamilienhausbebauung mit einem hohen Anteil an freistehenden Hausern. Der
Bereich zwischen Wildbader und Rastatter Strale weist eine dichtere
Bebauungsstruktur als die Ubrige Bebauung auf. Neben Gewerbebetrieben befinden
sich hier auch einige Wohnnutzungen.

Einkaufsmdoglichkeiten und weitere Infrastruktureinrichtungen befinden sich im
Ortszentrum von Seckenheim, an den Seckenheimer Planken in ca. 1km
Entfernung. Zusétzlich dazu soll auf der derzeit in Umsetzung befindlichen
ehemaligen Konversionsflache Hammonds Barracks in nur rund 500 m Entfernung
ein neuer Lebensmittelmarkt entstehen.

4.2 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich fast
ausschlieB3lich im Eigentum der Stadt Mannheim. Im Sidosten findet sich im
Plangebiet auf einem separaten Flurstiick (59506/2) eine Trafo-Station im Eigentum
der MVV-Energie AG. Rechtliche Belastungen liegen nicht vor.

4.3 ErschlieBung des Plangebietes
4.3.1 MIV

Das Plangebiet ist derzeit tUber die Wildbader Straf3e an das 6ffentliche Stral3ennetz
angebunden.

4.3.2 OPNV

Seckenheim wird durch mehrere Bus- und StralRenbahnlinien erschlossen, die den
Stadtteil mit der Mannheimer Innenstadt, aber auch mit den Nachbargemeinden
verbinden.

Das Gebiet wird derzeit durch die Buslinien 42 und 46 Uber die Haltestellen
,Herrenalber Stral’e” (an der Kreuzung Zahringer StralRe / Herrenalber StrafRe) und
,Otto-Bauder-Sportanlagen® (in der Rastatter StraRe) alle 30 Minuten im
Regelverkehr erschlossen. Letztere bietet aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung keinen direkten Zugang zum Plangebiet, fu3laufig ist dieses nur
Uber die Kreuzung Rastatter StraRe - Wildbader Stral3e - Herrenalber StraRe zu
erreichen. Die Haltestelle ,Otto-Bauder-Sportanlagen® ist Endstelle, die Busse
halten hierbei mit eher provisorischem Charakter auf einem Parkstreifen. Beide
Haltestellen sind derzeit nicht barrierefrei ausgebaut und befinden sich in einer
fulaufigen Entfernung von je ca. 300 bis 400 m.
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Die Stadtbahnhaltestellen ,Deutscher Hof* und ,Seckenheim Rathaus® liegen mit
einer Entfernung von rund 600 bis 800 m Luftlinie vom Plangebiet ebenfalls in
fuRlaufiger Erreichbarkeit.
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Abbildung 3: OPVN Anbindung (Koehler & Leutwein, 2025)

4.3.3 Radverkehr / FuRverkehr

Zu der nordlich gelegenen Wohnbebauung bestehen (ber die angrenzende
Grinachse mehrere FuR- und Radwegeverbindungen. Die Grinachse selbst
verbindet die westlich angrenzenden Freibereiche mit dem Ortskern und verlauft bis
zur Badener Stral3e.

Westlich des Plangebietes verlauft entlang der Neuostheimer Stralle eine
Radnebenroute, die an die Radvorrangroute zwischen Seckenheim und der
Innenstadt Mannheims angebunden ist. Die Radvorrangroute kann auch tber die
Zahringer StraRe nordlich des Plangebietes erreicht werden. Darliber hinaus
verlaufen im Zentrum Seckenheims noch weitere Querverbindungen mit
Uberértlicher Bedeutung. Insgesamt weist das Plangebiet somit bereits eine gute
Anbindung an das Radverkehrsnetz auf.

434 Ladestationen, Carsharing und weitere Sharing-Angebote

Die nachstgelegene E-Ladestation befindet sich in direkter Gegeniiberlage in der
Wildbader Straf3e. Insgesamt ist eine nur bedingt ausreichende Abdeckung
hinsichtlich Ladestationen fir E-PKW festzustellen.

Die nachstgelegene Station fiur Carsharing befindet sich in ca. 700 m Entfernung in
der Z&hringer Stral3e zwischen Lahrer Stral3e und Ettlinger Stral3e. Hier stehen den
Nutzerinnen und Nutzern des Anbieters ,stadtmobil“ drei Fahrzeuge zur Verfligung.
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LADESTATIONEN

4| entnommen aus dem Ladesaulenregister der
Bundesnetzagentur, Stand 10.10.2025
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Abbildung 5: Carsharing (Koehler & Leutwein, 2025)

Stadtebauliches Konzept

2021 wurde ein nichtoffener stadtebaulicher Realisierungswettbewerb fir die Otto-
Bauder-Anlage ausgelobt. Die weitere Bearbeitung des Wettbewerbsergebnisses
konnte die Preistragergemeinschaft nicht erbringen, entsprechend wurde die
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5.1

Leistung neu ausgeschrieben und vergeben. Bei der Uberarbeitung der Planung galt
es, die Anregungen des Preisgerichts sowie die Anregungen aus Politik und
Offentlichkeit zu priifen und so weit méglich zu beriicksichtigen. Des Weiteren war
es notwendig, die Gesamtwirtschaftlichkeit zu Gberprufen sowie Einsparpotentiale
bei gleichzeitigem Erhalt der stadtebaulichen Qualitat zu identifizieren.

Als stadtebauliche Grundlage des Bebauungsplans zur Umwandlung der
ehemaligen Otto-Bauder-Sportanlage in ein attraktives Wohnquartier mit ca. 270-
280 neuen Wohneinheiten wurde auf Basis des Realisierungswettbewerbes ein
stadtebaulicher Entwurf entwickelt (LEHENdrei, Stuttgart, 2026).

Ziel der Entwicklung ist eine stadtebaulich angemessene, bedarfsgerechte
Wohnquartiersentwicklung, die sich sensibel in die umgebende Bebauung einflgt.
Im Sinne eines klimaresilienten Stadtebaus liegt der Fokus nicht auf einer
maximalen Flachenausnutzung, sondern auf einer nachhaltigen und klimagerechten
Stadtentwicklung, die die Schaffung von bendtigtem Wohnraum mit dem Schutz von
Mensch, Natur und Landschaft harmonisch vereinbart.

Hochwertige Bestandsbaume und Griinflachen werden in auBergewdhnlich groRem
Umfang erhalten und geschitzt, gleichzeitig werden zusétzliche, qualitatvolle
Aufenthaltsflachen im Quartier geschaffen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht fiir die Erschlie3ung des neuen Baugebietes eine
neue, direkte Zufahrt von der westlich verlaufenden Neuostheimer Stral3e
(Randerschlief3ung) vor.

@
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf, Sachstand Mai 2026 (MWSP+FB 61, Grundlage: LEHENdrei)

Nachfolgend werden die zentralen Planungsziele sowie deren Beriicksichtigung in
der Uberarbeitung dargestellt.

Bebauung

Aufgrund des bestehenden Wohnraumbedarfs der Stadt Mannheim und der
integrierten Lage des Plangebietes mit umgebend uberwiegend Wohnbebauung ist
die Entwicklung eines Wohngebietes stadtebaulich sinnvoll. Die geplante Bebauung
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zeichnet sich durch eine heterogene Mischung aus, die einen harmonischen
Ubergang zum Bestand entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept sieht hierfir eine Vielfalt an Wohnformen mit
unterschiedlichen Verdichtungsgraden vor. Insgesamt wird im Plangebiet der Bau
von ca. 270 - 280 Wohneinheiten (WE) angestrebt.

Der urbane Geschosswohnungsbau stellt dabei mit ca. 230 bis 240 WE den
Hauptanteil des benétigten Wohnraums fur diverse Nutzergruppen bereit. Erganzt
wird dieses Spektrum durch 12 WE in Form von Reihenhausern sowie 26 WE als
Doppelhauser (zusammen 38 WE). Bezogen auf die Wohneinheiten (WE) entspricht
dies einer voraussichtlichen Verteiung von ca. 87% der WE in
Mehrfamilienhdusern, 4 % in Reihenhdusern und 9 % in Doppelhdusern. Bezogen
auf das Nettobauland nehmen die Mehrfamilienhauser einen Anteil von ca. 50 %
ein, die Reihenh&duser ca. 13 % und die Doppelhauser ca. 34 % (plus 4%
Gemeinschafts-Carports).

Angrenzend an das Gewerbegebiet an der Wildbader Straf3e sowie nach Westen
hin zum Ortsrand sind Mehrfamilienhduser mit drei bis vier Vollgeschossen
vorgesehen. Dabei sind zur stadtebaulichen Akzentuierung und Verbesserung der
Gesamtwirtschaftlichkeit drei integrierte Punktbauten mit funf Vollgeschossen
geplant.

5.2 Mobilitat und ErschlielBung

Die Kfz-ErschlieBung des Plangebiets erfolgt kinftig Uber die Wildbader StraRe
sowie Uber einen neuen Anschluss an die Neuostheimer StrafRe. Innerhalb des
Quartiers ist ein verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, um Durchgangsverkehr
effektiv zu vermeiden.

Die Stellplatze fur die Mehrfamilienhduser sollen in Tiefgaragen untergebracht
werden. Fir die Reihen- und Doppelhduser sind gemeinsame, begriinte
Carportstellplatzanlagen vorgesehen. Die Zusammenfihrung der Stellplatze in den
zentralen Carportanlagen ermoglicht eine Reduzierung der Bodenversiegelung
sowie des Kfz-Verkehrs im Quartier und tragt zur Senkung der Baukosten bei.
Gleichzeitig wird so die Chance erhdht, dass sich alternative Mobilitdtsformen im
Gebiet etablieren. Verandert sich das Mobilitdtsverhalten zukunftig weiter und
werden Stellplatze nicht mehr in derzeit Ublichem Mafd bendétigt, kbnnen die
oberirdischen Carportanlagen zuriickgebaut werden und stehen dann fir eine
andere Nutzung zur Verfigung.

Zur Minimierung des Anliegerverkehrs innerhalb des Wohnquartiers sind die
Tiefgaragenzufahrten in Randlage und entlang der HaupterschlieRungsstral3e
vorgesehen, von wo aus sie Uber kurze Fahrwege direkt an das bestehende
StralRennetz angebunden sind.

Um das Quartier mit Blick auf die Mobilititswende zu entwickeln und ein
klimagerechtes Mobilitatsverhalten zu unterstitzen, legt die Planung einen Fokus
auf die Starkung des FuB3- und Radverkehrs. Das Plangebiet wird durch ein
durchgéngiges Netz aus Ful3- und Radwegen erschlossen, welches die
bestehenden Ankniipfungspunkte an die Umgebung konsequent fortfuhrt.
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Zudem wird eine Flache fir eine zentrale Mobilitatsstation vorgesehen. Dieser Ort
kann praktische Alternativen zum eigenen Auto bieten, wie beispielsweise
Carsharing, Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, Bike-Sharing und sichere
Fahrradabstellanlagen. Erganzend wird die 6ffentliche Parkierung flr Besucher in
einer GroRenordnung von ca. 10 % des Bedarfes an notwendigen privaten
Stellplatzen zentral im Quartier im Bereich der Mehrfamilienhauser angeordnet, da
dort eine PKW-affine Gestaltung uberwiegt. Innerhalb des verkehrsberuhigten
Bereiches sollen ausschlieBlich Lieferzonen zum kurzzeitigen Parken fir
Paketdienste, Pflegedienste etc. angeordnet  werden. Vereinzelte
personenbezogene Behindertenparkplatze sind moglich.

Griunstruktur

Die Planung sieht einen umfangreichen Erhalt bestehender Baume,
Vegetationsflachen und Grunstrukturen vor. Nérdlich der Sportanlagen bleibt die
pragende, vom westlichen Ortsrand bis zur Badener Stral3e reichende Griinachse
inklusive des Kinderspielplatzes vollstandig erhalten.

Im Plangebiet befinden sich wertvolle Baumbestande, die im Rahmen der Planung
erfasst und begutachtet wurden. Besonders hervorzuheben sind 31 als zwingend
erhaltenswert eingestufte Baume, darunter Linden und Eichen im mittleren Teil
sowie Rosskastanien im Sudwesten, die langfristig zum Erhalt gesichert werden.

Gemal dem aktuellen stadtebaulichen Entwurf nehmen die offentlichen Griin- und
Retentionsflachen ca. 25 % der Gesamtflache ein, wovon rund 60 % aus wertvollem
Altbestand bestehen. Dieser hohe Grinanteil verleint dem Quartier eine hohe
Aufenthaltsqualitdét und macht es widerstandsfahig gegen sommerliche
Hitzeperioden.

Im Ubergang zwischen der Bestands- und der Neubebauung werden die
vorhandenen, grof3ziigigen Grunflachen inklusive Wegefihrung und Baumbestand
erhalten (nordlich und 6stlich des Plangebietes). Diese Griunflachen dienen der
wohnortnahen Erholung mit hoher Aufenthaltsqualitéat und vielféaltigem 6kologischen
Nutzen. Die Anwohnerschaft der Bestands- und der Neubebauung profitiert
gleichermal3en von den Begegnungsraumen in einer lebendigen Grinzone,
wodurch soziale Kontakte gestarkt werden.

Die Freiflachen im neuen Wohnquartier sollen hohe Aufenthaltsqualitat bieten. Unter
Klimaaspekten sehr wichtig sind durchgriinte Straen- und Platzraume, die
gleichzeitig die Wohn- und Wohnumfeld-Qualitdten fordern. In zentraler Lage
entsteht unter Erhaltung des hochwertigen Baumbestandes ein griner
Quartiersplatz als Treffpunkt im Wohngebiet. Dieser Platz tragt den Arbeitstitel
,Otto-Bauder-Platz* und kann sowohl zu Fuf} als auch mit dem Rad bequem und
sicher erreicht werden.

Regenwassermanagement

Das Oberflichenwasser der Offentlichen  Verkehrsanlagen wird aus
hoéhentechnischen Grinden von Ost nach West geleitet. Mehrere griine
Retentionsraume dienen dazu, das Wasser im Plangebiet moglichst zuriickzuhalten
und zu versickern. Bei auf3ergewohnlich starken Regenereignissen, sog.
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Extremereignissen, wird das anfallende Wasser in die westlich gelegene Griinachse
auRRerhalb des Plangebietes weitergeleitet, um es dort oberflachennah zu versickern.

Die privaten Grundsticke sollen, soweit technisch mdglich, in dezentrale
Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken entwassert werden, z. B.
als Mulden- oder Rigolenversickerung. Dachbegriinungen unterstiitzen den
Regenrickhalt und die zeitlich versetzte Ableitung des Regenwassers. Weiterhin
wird die Verdunstung geférdert und das Mikroklima positiv beeinflusst.

Planungen und rechtliche Vorgaben flir das Plangebiet

Ubergeordnete Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als ,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen (N)*
als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Die Bindungswirkung von nachrichtlichen
Ubernahmen (N) ergibt sich nicht durch den Regionalplan selbst, sondern aus den
jeweils originaren Planwerken. Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020
steht dem Bebauungsplan nicht entgegen.
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Abbildung 7: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (genordet, ohne Maf3stab)

Siedlungsdichtewerte

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

Oberzentren 90 Einwohner/ha; Mittelzentren sowie im baden-wirttembergischen
Teilraum 60/80 Einwohner/ha; Grundzentren im rheinland-pféalzischen, Unterzentren
im hessischen sowie Kleinzentren im baden-wirttembergischen Teilraum 50/60
Einwohner/ha; und sonstige Kommunen 40/50 Einwohner/ha.
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Dabei gelten die h6heren Werte fur die Kommunen im hochverdichteten Kernraum,
die niedrigeren Werte fiir die Kommunen in den verdichteten Randzonen und in den
landlichen Raumen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grdl3e von etwa 5,9 ha. Im Zuge
des stadtebaulichen Rahmenplans wurde eine Prognose uber die entstehenden
Wohneinheiten und die mdgliche Einwohnerzahl innerhalb des Geltungsbereichs
erstellt. Nach derzeitigem Stand werden ca. 270 bis 280 Wohneinheiten im
Plangebiet vorgesehen. Bei einem Faktor von 2,0 Einwohner je Wohneinheit! ergibt
dies eine kunftige Einwohnerzahl von etwa 540 bis 560 Personen.

Fur das gesamte Plangebiet ergibt sich damit eine zu erwartende Siedlungsdichte
von ca. 91-95 EW/ha. Dieser Wert liegt Gber den durch die Regionalplanung
angegebenen Richtwerts fir Oberzentren von 90 Einwohner/ha. Der
Bebauungsplan kann daher gemall 81 Abs.4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst angesehen werden.

6.1.2 Flachennutzungsplan

Die Verbandsversammlung hat den Feststellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) im Parallelverfahren im Bereich ,Otto-Bauder-Anlage*®
in Mannheim-Seckenheim in der Sitzung am 02.03.2026 einstimmig beschlossen.

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 19.06.2026 im Mannheimer Morgen
und in der Rhein-Neckar-Zeitung wurde die genannte Anderung wirksam.

Im geanderten, bereits rechtskraftigen FNP ist der Geltungsbereich als
~Wohnbauflache* und ,Entwicklungsflache, Zeitstufe |I“ dargestellt. Im &stlichen
Bereich ist nachrichtlich eine Altlast in den Plan tibernommen worden.

Der Bebauungsplanentwurf steht im Einklang mit den Zielen des
Flachennutzungsplans und ist aus ihm entwickelt.

1 Umwelt Bundesamt, Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-
konsum/strukturdaten-privater-haushalte/bevoelkerungsentwicklung-struktur-privater#836-millionen-
menschen
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Abbildung 8: Auszug aus der Anderung des Flachennutzungsplans, Juni 2026 (genordet, ohne
Mafstab)

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan stellt als dkologische Fachplanung eine Grundlage fiir den
Flachennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur
dann verbindlich, wenn sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der
Flachennutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der
Landschaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.

Das Fachkonzept, der Konfliktplan und das Rahmenkonzept Biotopverbund zum
Landschaftsplan stellen den Geltungsbereich als Grinflache dar.

Im Konfliktplan ist entlang des westlich bestehenden Siedlungsrandes ein
.Flaschenhals im Biotopverbund® eingezeichnet. Diese Signatur liegt zwar nordlich
des Geltungsbereichs, strahlt jedoch sinngemalR auf die westliche Grenze des
Plangebiets aus. Hier sollte keine weitere Bebauung oder Nutzungsintensivierung
erfolgen, um die wirksame Breite der Biotopverbundflachen nicht zu schwéchen.
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Abbildung 9: Auszug aus dem Landschaftsplan — Konfliktplan, Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Bestehende Bebauungspléane

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 63/24a ,Fir die westliche Randzone des
Ortsteils Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 15.09.1984 ist das
Plangebiet als Griunflache mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen (Sportplatz,
Parkanlage und Spielplatz) festgesetzt. Im sidwestlichen Teil sind Stellplatze mit
neu zu pflanzenden Baumen auf privaten Flachen festgesetzt. Zudem sind Baume
als zu erhalten festgesetzt.
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Abbildung 10: Uberlagerung des Geltungsbereiches mit Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 63/24a
,Fur die westliche Randzone des Ortsteils Seckenheim*, Teildnderung des BPL. Nr. 63/24 (Stadt
Mannheim, 1984; bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt)

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 63.24c ,Fur die westliche Randzone des
Ortsteiles Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24b) vom 21.06.1991 ist das
Plangebiet als StralRenverkehrsflache mit Stralenbegleitgriin festgesetzt. Baume
sind weiterhin als zu erhalten festgesetzt.

Abbildung 11: Uberlagerung des Geltungsbereiches mit Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 63/24c
4Flr die westliche Randzone des Ortsteiles Seckenheim®, Teilanderung des BPL. Nr. 63/24b (Stadt
Mannheim, 1991; bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt)
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Zusétzlich besteht fir den westlichen Teil des Plangebiets der Bebauungsplan
Nr. 63/28a ,Seckenheim-Nordwest, Gebiet westl. der Sinsheimer Stralke”
(Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 24.07.1992. Dieser setzt eine westliche
offentliche Grinflache als Parkanlage sowie die Neuostheimer Straf3e einschlief3lich
des zugehdrigen Geh- und Radwegs fest. Zudem sind Baume als zu erhalten und
zu pflanzen sowie Baumstreifen festgesetzt.
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Abbildung 12: Uberlagerung des Geltungsbereiches mit Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 63/28a
~Seckenheim-Nordwest, Gebiet westl. der Sinsheimer StraRe”, Teilanderung des BPL. Nr. 63/24 (Stadt
Mannheim, 1992; bearbeitet Planungsgruppe Darmstadt)

Im Bereich der Uberlagerung werden die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 63/24, Nr. 63/24a, Nr. 63/24c und Nr. 63/28a durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63.33 ,Otto-Bauder-Anlage” ersetzt.

6.1.5 Sonstige Kommunale Vorgaben

Wohnungspolitische Strategie Mannheim

Um bezahlbaren und ausreichenden Wohnraum auch zukinftig aufweisen zu
kénnen, hat die Stadt Mannheim ein 12-Punkte-Programm zum Wohnen in
Mannheim und weitere Instrumente eingefuhrt. Im Mai 2023 hat der Gemeinderat
die Wohnungspolitische Strategie beschlossen, die auf das 12-Punkte-Programm
aufbaut und es erweitert.

Der Fokus beim Neubau soll auf bezahlbarem, familiengerechtem sowie
barrierearmem und barrierefreiem Wohnraum liegen. Dem Ziel der Klimaneutralitat
bis zum Jahr 2030 ist Rechnung zu tragen.

Daneben werden Mittel aus der Stadtebauférderung zur Modernisierung von
Bestandswohnungen eingesetzt werden, um den Preisanstieg zu dampfen. Auch
soll die stadtische Wohnbaugesellschaft GBG zur sozialen Stabilisierung und
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Mischung Geb&ude in allen Stadtteilen erwerben, private und stadtische
Brachflachen aktiviert werden und — wo mdglich und sinnvoll — eine
Nachverdichtung erfolgen.

Ausgehend von den Erkenntnissen der aktuellen Wohnungsnachfrageprognose
2021 — 2040 ist die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Mannheim weiterhin
grol3 (siehe Vorlage V070/2023). Bei der Betrachtung ist es sinnvoll den
Prognosezeitraum bis zum Jahr 2030 und in die Zeit danach einzuteilen, da
Mannheims Bevdlkerung bis zum Jahr 2030 um ca. 16.000 Personen zunehmen
wird, danach flacht das prognostizierte Bevolkerungswachstum stark ab. Insgesamt
wird ein Bedarf von 14.800 neuen Wohneinheiten im Zeitraum 2022 - 2040
prognostiziert. Der prognostizierte Neubaubedarf liegt bis 2030 bei rund 7.400
Wohneinheiten. Dieser wird durch vorhandene Wohnbaupotenziale mit den bereits
geplanten Wohneinheiten gut adressiert, sofern alle Projekte realisiert werden. Der
Bedarf nach dem Jahr 2030 wird ebenfalls auf rund 7.400 Wohneinheiten geschatzt.
Dieser ergibt sich nicht primér durch die steigende Bevdlkerung (quantitativer
Bedarf), sondern durch die Notwendigkeit in die Jahre gekommene Gebaude
grundlegend zu sanieren oder zu ersetzen oder durch sich verandernde Bedarfe
beispielsweise in Bezug auf Barrierefreiheit (qualitativer Bedarf). Da eine
Entwicklung von neuen Bauflachen im Auf3enbereich sowohl im Hinblick auf die
Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen sowie auf Herstellung und Auslastung
von Infrastruktur nicht nachhaltig ist, ist eine Nachverdichtung im Innenbereich
sowie die Umnutzung bestehender Bauflachen Uber die bisherigen Planungen
hinaus erforderlich.

Rund 70 % der gesamten prognostizierten Neubaunachfrage in Mannheim entfallen
auf Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern (MFH) und 30 % auf Ein- und
Zweifamilienhauser (EZFH). Die Wohnungsnachfrageprognose weist darauf hin,
dass es insbesondere fir Familien wichtig ist attraktive Alternativen zum
Einfamilienhaus zu bieten. Entscheidende Faktoren sind dabei ausreichend
Wohnflache und frei zugéngliche Grinflachen. Beispiele fur Familienwohnen in
Mehrfamilienhdusern finden sich auf den Konversionsflachen. Die am stérksten
wachsende Gruppe sind Seniorenhaushalte. Hier geht es um die Deckung des
Bedarfs beispielsweise durch seniorengerechte Sanierung oder Schaffung von
Tauschmdglichkeiten. In der Prognose wird weiterhin auf den kontinuierlichen
Bedarf an geférdertem Wohnraum hin. Da in den kommenden Jahren viele
Wohnungen aus der gesetzlichen Bindung herausfallen besteht auch hier
Handlungsbedarf. Um die bisherige Versorgungsquote zu halten sieht die Prognose
den Neubau von 1.200 geférderten Wohnungen vor. Bei einer deutlich gesteigerten
Versorgungsquote 2.500. Die Annahme eines eher héheren Bedarfs scheint dabei
plausibel. Die Wohnungsnachfrageprognose schlagt beim neu zu bauenden
geforderten  Wohnraum  folgenden  Wohnungsmix  vor:  35-40 %  fur
Einpersonenhaushalte, 25-30 % Wohnungen fir zwei Personen, 15-20%
Wohnungen fir drei Personenhaushalte und 15-20 % Wohnungen fir gréRere
Haushalte. Grundsétzlich soll der Fokus beim Neubau auf bezahlbarem Wohnraum,
familiengerechtem Wohnraum sowie barrierearmen und barrierefreiem Wohnraum
liegen.

Laut der beschlossenen Strategie ist im vorliegenden Fall auch das Quotenmodell
fur preisguinstigen Wohnungsbau zu berlcksichtigen:
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s.-.] bei der Schaffung von Baurecht im gesamten Stadtgebiet wird fur
Wohnungsneubauvorhaben ab einer Grofl3e von 10 WE, ein verpflichtender Anteil
von mindestens 30 % preisgunstigen Mietwohnraums Uber stadtebauliche Vertrage
nach § 11 BauGB festgesetzt”

Die Vorgaben werden im vorliegenden Verfahren bertcksichtigt.

Modell Rdumliche Ordnung (MRO)

Mit dem MRO steuert die Stadt Mannheim seit 1992 ihre raumliche Entwicklung.
2025 hat der Gemeinderat das neue MRO-Zielbild 2040+ als rdumlich-integriertes
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Mannheim beschlossen.

Neben dem im Modell Raumliche Ordnung enthaltenen Gesamtbild und den
Stadtsegmenten sind die vier Querschnittsthemen ,Mannheim wachst im Inneren®,
-Mannheim schafft gemischte und vernetzte Quartiere®, ,Mannheim qualifiziert seine
Wasserlagen“ und ,Mannheim starkt sein Freiraumnetz® ein zentrales Element,
welche die Ubergeordnete raumliche Entwicklungsabsicht fiur Mannheim
wiedergeben.

Die Stadtsegmente stellen eine neue Lesart der Stadt dar. Sie sind stadtische
Teilraume, die Funktionsbereiche mit ahnlichen raumlich-strukturellen Qualitaten,
Herausforderungen und Potenzialen beschreiben.

Das Plangebiet liegt im Stadtsegment ,AuRere Stadt“. Das Potenzial und gleichzeitig
die grofte Herausforderung in diesem Stadtsegment liegt in der mehrfachen
Innenentwicklung, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Stadt Mannheim
keine groRflachigen Siedlungsentwicklungen im Auflenbereich plant. Durch die
Konversion ehemaliger Sportflachen zu einem Wohnquartier tragt der vorliegende
Bebauungsplan wesentlich zum Innenentwicklungsziel des MRO-Zielbilds 2040+
bei. Die geplante Mischung der Gebaudetypologien wird dafiir sorgen, dass das
neue Wohnquartier flir unterschiedliche Zielgruppen attraktiv wird. Mit der
Gestaltung der Freiraume als alltédgliche Begegnungsorte werden die raumlichen
Grundlagen fir ein nachbarschaftliches Quartiersleben gelegt. Um eine
umweltgerechte Mobilitét zu ermdglichen und den 6ffentlichen Raum von parkenden
Fahrzeugen zu entlasten, stellt die geplante Mobilittsstation mit Sharing-
Angeboten eine Optimierung der Infrastruktur des neuen Wohnquartiers dar. Die
bautypologische Mischung, das Schaffen von Orten fiir mehr Gemeinschaft und das
planerische Ermdglichen umweltgerechter Mobilitatsformen sind Themen, die das
MRO-Zielbild 2040+, insbesondere im Stadtsegment ,AuRere Stadt“, adressiert und
die vom Bebauungsplan Nr.63.33 ,Otto-Bauder-Anlage® aufgenommen und
raumlich konkretisiert werden.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassung

Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat mehrere Konzepte zum Klimaschutz
beschlossen. Dies umfasst insbhesondere:

= Konzept ,Anpassung an den Klimawandel,
= Stadtklimaanalyse 2020,

= Hitzeschutzaktionsplan,

= Klimaschutzaktionsplan 2030 (KSAP),

= Entsiegelungskonzept.
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6.2
6.2.1

Die konkrete Bertcksichtigung der Belange des Klimawandels in der vorliegenden
Planung wird in den betreffenden Kapiteln (u. a. Kapitel 7 sowie 11.1.5 der
Begrindung sowie dem Umweltbericht) dargestellt.

Rechtliche Planungsvorgaben

NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Nahe
befinden sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete geman der FFH-
Richtlinie.

Als néchstgelegenes FFH-Gebiet ist das Gebiet ,Unterer Neckar Heidelberg-
Mannheim“ (Schutzgebiets-Nr. 6517341) in ca. 1,0 km Luftlinie ndérdlich bzw.
norddéstlich des Plangebiets zu nennen. Das weitere FFH-Gebiet ,Rheinniederung
von Philippsburg bis Mannheim“ (Schutzgebiets-Nr. 6716341) sowie das
Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung AltluBheim - Mannheim* (Schutzgebiets-
Nr. 6616441) liegen westlich in einer Entfernung von ca. 6,0 km zum
Geltungsbereich.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten
Entfernung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. Stral3en ist
nicht von einer erheblichen Beeintréachtigung von Natura 2000-Gebieten in ihren fur
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgeblichen Bestandteilen

auszugehen.
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Abbildung 13: Auszug aus der Kartierung der FFH-Gebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)
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Abbildung 14: Auszug aus der Kartierung der Vogelschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes selbst noch

unmittelbar angrenzend.

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Worthel® (Schutzgebiets-Nr. 2.101) in ca. 1km Luftlinie nordwestlich des
Plangebiets sowie L,Unterer Neckar: Altneckarschleife-Neckarplatten®
(Schutzgebiets-Nr. 2.100) in ca. 1,4 km Luftlinie dstlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten
Entfernungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw.
Verkehrstrassen ist keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgebiete zu
erwarten.
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Abbildung 15: Auszug aus der Kartierung der Naturschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Naturdenkmal

Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befinden sich Naturdenkmale.
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6.2.4

6.2.5

Landschaftsschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes selbst noch
unmittelbar angrenzend.

Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Westlich der llvesheimer Schlinge“ (Schutzgebiets-Nr. 2.22.011) in ca. 700 m
Luftlinie nérdlich des Plangebiets sowie ,Unterer Neckar: Stidoéstlich der livesheimer
Schlinge” (Schutzgebiets-Nr. 2.26.025) in ca. 1,5 km Luftlinie sidostlich des
Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten
Entfernungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw.
Verkehrstrassen ist keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgebiete zu
erwarten.
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Abbildung 16: Auszug aus der Kartierung der Landschaftsschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Geschiutzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teile des geschitzten Biotops
.Feldgehdlze entlang der L141 bei Seckenheim® (Biotop-Nr. 165172229097) und
Teile des geschiitzten Biotops ,Feldhecken entlang der L141 bei Seckenheim®
(Biotop-Nr. 165172229098) nach § 33 NatSchG BW.
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6.2.6

Abbildung 17: Auszug aus der Kartierung der geschitzten Biotope der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Die Gesamtflache des Biotops ,Feldgehdlze entlang der L141 bei Seckenheim®
betragt ca. 0,66 ha. Es handelt sich um dichte, junge und angepflanzte Feldgehdlze
entlang der UmgehungsstraBe im Siden und Osten von Seckenheim. Die
langlichen, bis zu 15 m breiten Strukturen sind sehr dicht bewachsen und weisen
eine Hohe von 3 bis 8 m auf (vgl. Offenland-Biotopkartierung Baden-Wirttemberg).
Der Flachenanteil innerhalb des Geltungsbereichs betragt ca. 1.317 m2.

Die Gesamtflache des Biotops ,Feldhecken entlang der L141 bei Seckenheim®
betragt ca. 0,23 ha. Hierbei handelt es sich um kurze, junge und angepflanzte
Feldhecken entlang der Umgehungsstral3e im Siden und Osten von Seckenheim.
Die dichte Strauchschicht ist innerhalb der Heckenabschnitte in der Hohe homogen
und liegt bei ca. 2 m bis 3,5 m. Die Hecken sind zwischen 1,5 m und 7 m breit. Einige
Teilflachen wurden kurzlich auf den Stock gesetzt und sind nur ca. 70 cm hoch und
dadurch licht (vgl. Offenland-Biotopkartierung  Baden-Wurttemberg).  Der
Flachenanteil innerhalb des Geltungsbereichs betréagt ca. 74 m2.

Grundsatzlich ist jede erhebliche Beeintrachtigung geschiitzter Biotope gemaf § 30
Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 33 NatSchG BW verboten bzw. bedarf einer Ausnahme
nebst Ausgleich oder einer Befreiung. Es wird auf Kapitel 7.11.2 ,Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft* in der Begrindung und Kapitel 2.6.4 ,Planexterne
Ausgleichsmalinahmen® im Umweltbericht verwiesen.

Wasserschutzgebiete

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht liegen im Plangebiet und in
planungsrelevanter Umgebung nicht vor.
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6.2.7

6.2.8

6.2.9

Uberschwemmungsgebiete

Der Geltungsbereich  befindet sich nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Die Grenze des Uberschwemmungsgebiets des
Neckars liegt rund 600 m Luftlinie ndrdlich sowie rund 1km westlich des

Plangebiets.

Denkmalschutz

Durch die Planung ist in Mannheim-Seckenheim ein arch&ologisches Kulturdenk-
mal gem. 8 2 DSchG BW betroffen: Graberfeld aus der Hallstattzeit, Siedlung aus
der Romerzeit und Reihengraberfeld aus der Merowingerzeit (Listen Nr. 31, ADAB
ID 112134902). Bei Bodeneingriffen ist daher mit arch&ologischen Funden und
Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

1466654 / 54/9889]

Kulturdenkmale gemé&R DSchG

verschneidung_20220704_114023
Arch.: §2

N

-
1
-~

500m

1468302 / 5479239

Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg I
Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklu R lghbw.

Abbildung 18: Auszug aus der Kartierung der Kulturdenkmale der Landesdenkmalpflege BW mit
Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne Mal3stab)

Beschrankter Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mannheim-City

Der  Geltungsbereich  befindet sich im  Anlagenschutzbereich  der
Navigationsanlagen fir den Verkehrslandeplatz Mannheim-City und erfordert fr
Bauwerke jeglicher Hohe die Beteiligung des Bundesaufsichtsamtes fir
Flugsicherung (BAF) gem. § 18a LuftVG.

AuBerdem befindet sich der Geltungsbereich im Bauschutzbereich nach
8§ 12 LuftVG des Verkehrslandeplatzes Mannheim-City. Der Bauschutzbereich ist
der Bereich des Umkreises von 4 Kilometer Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt (vgl. 8 12 Abs. 3 S. 1 Nr. 1a) LuftvVG). Die Errichtung von
Bauwerken in diesem Bereich bedarf der Zustimmung der Luftfahrtbehérde, wenn
die Bauwerke eine H6he von 25 m (H6he bezogen auf den Flughafenbezugspunkt)
Uberschreiten. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren die Luftfahrtbehtérde Auflagen vorschreiben kann. Der
Flugplatzbezugspunkt des Verkehrslandeplatzes Mannheim liegt auf einer Hohe
von ca. 92,96 m 0. NHN. Im Rahmen der Umsetzung ist zudem die Hohe der Krane
sowie die Gestaltung der Fassaden zu prifen, eine negative Beeintrachtigung der
sicherheitsrelevanten Abldufe (Funkleitstrahl) ist zu vermeiden. Abweichungen
bedirfen der Zulassung der Luftfahrtbehorde.
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Ferner liegt das Plangebiet im Bereich der An- und Abflugflache und der seitlichen
Ubergangsflache des Verkehrslandeplatzes. Dies sind besondere Schutzflachen fiir
tief an- und abfliegenden Luftverkehr in Flugplatzndhe.

7 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB entsprechend dem Ziel
der Planung die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet fest.

Allgemeines Wohngebiet - WA

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend der Schaffung von Wohnraum. Sie
ermoglichen neben der Wohnnutzung aber auch ergdnzende, das Wohnen nicht
stérende bzw. zum Wohnen zugehérige Nutzungen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete steht das Wohnen
dementsprechend im Vordergrund. Die Aufnahme von Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche Zwecke in den
Zulassigkeitskatalog intendiert die Schaffung einer Infrastruktur, die neben der
Versorgung des Gebietes mit 6ffentlichen Dienstleistungen, auch ein Angebot zur
Freizeitgestaltung bzw. zur Teilhabe am 6ffentlichen Leben umfasst. Dies entspricht
dem konzeptionellen Gedanken stadtischer und lebendiger Wohnquartiere.

Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sind dem Zulassigkeitskatalog des § 4
BauNVO folgend weitere, das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht
beeintrachtigende, Nutzungsarten vorgesehen. Diese Nutzungsarten sollen der
Versorgung, der gesellschaftichen Kommunikation, sowie der Daseinsfir- und -
vorsorge der Wohnbevolkerung dienen.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO allgemein ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen stiinden in einer direkten flachenhaften
Konkurrenz zur Wohnnutzung, so dass bei einer allgemeinen oder auch
ausnahmsweisen Zulassigkeit dieser Nutzungen eine Verdrangung des dringend
bendtigten Wohnraums stattfinden kénnte.

Von Tankstellen gehen dariiber hinaus weitere nicht unerhebliche
Beeintrachtigungen fir die umgebenden Wohnnutzungen aus. Diese resultieren
insbesondere aus den lblichen Offnungszeiten bis in den spaten Abend, den aus
dem Ziel- und Quellverkehr entstehenden Larmemissionen sowie olfaktorischen
Beeintrachtigungen durch Benzolgeriiche und Abgase. Diese Beeintrachtigungen
wirden dem Leitziel zur Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes
widersprechen.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tUiber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse flr
die einzelnen Baugrundstiicke gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO
in der Planzeichnung und Planzeichenerklarung bestimmt.
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Das vom Gemeinderat der Stadt Mannheim beschlossene stadtebauliche Konzept
aus dem Rahmenplan wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
fortgeschrieben und in den Grundziigen umgesetzt. Damit ist es als sonstige
stadtebauliche Planung nach 81 Abs.6 Nr.11 BauGB Grundlage fir den
Bebauungsplan und in der Abwagung zu berlcksichtigen. Die teilweise hohen
Dichten und die damit einhergehende Uberschreitung der Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO ergeben sich aus diesem Konzept.

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Durch die angestrebte hohere Baudichte und Nutzungsvielfalt werden die
Orientierungswerte fir Obergrenzen des 817 Abs.1 BauNVO auf einigen
Baugrundsticken uberschritten. Der Bebauungsplan setzt fur die Baugrundsticke
im Baufeld BF 5 eine GRZ von 0,45, im Baufeld BF 10 von 0,5 und fir die
Baugrundstlicke in den Ubrigen Baufeldern eine GRZ von 0,4 fest.

Im Bebauungsplan sind Gemeinschaftsanlagen in Form von Gemeinschaftscarports
und gemeinschaftlichen Nebenanlagen gemdlR &9 Abs.1 Nr.22 BauGB
festgesetzt. GemalR § 21a Abs. 2 BauNVO sind der Grundstiicksflache i. S. d. § 19
Abs. 3 BauNVO Flachenanteile an auf3erhalb des Baugrundstiickes festgesetzten
Gemeinschaftsanlageni. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen, wenn der
Bebauungsplan dies festsetzt. Dies hat zur Folge, dass die Flache des
Baugrundstiickes, welche fiir die Ermittlung des zulassigen Nutzungsmafles von
entscheidender Bedeutung ist, durch das Hinzurechnen von Flachenanteilen an
Gemeinschaftsanlagen rechnerisch vergréRert wird. Die Festsetzung von
Gemeinschaftsanlagen verpflichtet zur gemeinschaftlichen Herstellung und
Unterhaltung der Anlage.

Falls die Grundstticke fir die einzelnen Wohneinheiten real geteilt werden sollen, ist
innerhalb einer Hausgruppe nicht die Grundstiicksflache fiir die Hausgruppe
malfigeblich, sondern das Baugrundstiick fir die einzelne Wohneinheit, z. B. ein
Reihenhaussegment. Bei den Festsetzungen zu einer Hausgruppe ist daher vom
kleinsten Grundstiick innerhalb einer Hausgruppe auszugehen. Trotz der anteiligen
Anrechnung der Gemeinschaftsflachen auf die Grundsticksflachen konnte die
festgesetzte GRZ bei der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes nicht
eingehalten werden. Bei einer Realteilung der Grundstticke in den Baufeldern 4 und
5 wird daher eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fir die Mittelhauser der
Reihenhausgruppe zugelassen.

Zulassige Uberschreitungen GRZ

Gemal dem 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von u.a. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu 50 von Hundert tberschritten
werden (GRZ |II), héchstens jedoch bis einer Grundflachenzahl von 0,8
(Kappungsgrenze). Bei einer festgesetzten GRZ | von 0,4 ergibt sich daraus regular
eine GRZ 1l von 0,6. Abweichend hiervon wird die Obergrenze der GRZ Il fir die
Baufelder BF 5 und BF 10 trotz einer hoher festgesetzten GRZ | ebenfalls auf
maximal 0,6 begrenzt.
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7.2.2

7.2.3

Fur das BF 5 wird dadurch ein einheitlicher Versiegelungsgrad von 60 % sowie der
geforderte Begrinungsanteil von 40 % analog zu den anderen Baufeldern mit
Reihen- und Doppelhausern sichergestellt.

Da das Grundstick beim BF 10 fast vollstandig mit einer Tiefgarage unterbaut ist
und hierfur eine GRZ Il fur die Tiefgarage von 0,9 ermdglicht, besteht die Moglichkeit,
Nebenanlagen unterirdisch unterzubringen. Um der Gesamtversiegelung durch die
Tiefgarage entgegenzuwirken und maoglichst viel oberirdische Freiflache zu sichern,
bleibt die GRZ Il fur oberirdische Nebenanlagen konsequent auf 0,6 beschrankt. Zur
Sicherung der Wohnqualitat und zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation
ist eine 40 % Begrinung des Grundsticks anzustreben. Dies entspricht hier
ebenfalls den anderen Baufeldern mit Mehrfamilienh&usern.

Da die Gemeinschaftsanlagen als Gemeinschaftscarports und gemeinschaftliche
Nebenanlagen festgesetzt werden, sind sie gemal® 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bei der
Berechnung der GRZ Il ebenfalls zu berticksichtigen.

Um die im stadtebaulichen Konzept angestrebte Baudichte im Plangebiet zu
erreichen und den damit einhergehenden Bedarf an unterirdischen Nebenanlagen
(wie Tiefgaragen sowie unterirdisch untergebrachten Nebenanlagen fir
Zuwegungen, Fahrradabstellanlagen, Millbehalterstellplatze, etc.) zu decken, wird
im Baufeld 1 eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ Il bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen. In den Baufeldern 2, 3 und 10 wird eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ 1l bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,9 zugelassen. Dies Uberschreitet die regulare Kappungsgrenze der BauNVO
und wird Uber 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO stadtebaulich begrindet.

Trotz der héheren Dichte sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt. Hierzu tragen insbesondere die als Freibereiche nutzbaren Flachen
oberhalb der Tiefgaragen bei. Die ausreichende Belichtung, Besonnung und
Beluftung der Bebauung ist somit gewabhrleistet.

Als Ausgleich fir die hohe bauliche Verdichtung auf den Baugrundstiicken werden
MalRnahmen zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt. Hierzu z&hlen die
Festsetzungen zur Tiefgaragen-, Dach- und  Grundstlicksbegriinung,
Niederschlagswasserriickhaltung sowie zur Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenmaterialien.

Zahl der Vollgeschosse

Auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes werden Doppelhauser und Hausgruppen
mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Angrenzend an die Wildbader Strafl3e sowie
nach Westen hin zum Ortsrand sind Mehrfamilienhduser mit drei bis vier
Vollgeschossen vorgesehen. Dabei sind zur stadtebaulichen Akzentuierung und
Verbesserung der Gesamtwirtschaftlichkeit drei integrierte Punktbauten mit funf
Vollgeschossen vorgesehen. Staffelgeschosse sind ausschliel3lich in  den
Baufeldern 4 bis 9 sowie 11 und 12 zuldssig (= Reihen- und Doppelhauser).

Geschossflachenzahl (GFz)

Analog zur Festsetzung der GRZ ist auch bei der GFZ das stadtebauliche Konzept
Grundlage der Festsetzung. Die Festsetzungen der GFZ korrespondieren mit den
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Festsetzungen der GRZ und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse der
baulichen Anlagen.

In den Baufeldern 1 bis 3 und 10 liegt die festgesetzte GFZ deutlich Gber den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Dies begrundet sich durch die konzeptionell
vorgesehene Bebauung auf den Baufeldern, insbesondere aus der geplanten
Hohenentwicklung der Bebauung.

7.2.4 Ho6he baulicher Anlagen

Zur Sicherung der Hohenentwicklung aus der Fortschreibung des stadtebaulichen
Entwurfs werden im Bebauungsplan maximale Gebdudehdhen festgesetzt. Dies
sichert eine harmonische Hohenentwicklung im Plangebiet.

Die Hohe baulicher Anlagen wird in der Planzeichnung als maximal zulassige Hohe
tiber NN gemald Planeinschrieb festgesetzt. Der obere Bezugspunkt fur die
Ermittlung der maximal zulassigen Gebaudehohe ist der héchstgelegene Punkt des
Gebaudes (ohne technische Aufbauten).

Bei der Ausarbeitung der maximalen Geb&udehthen wurden auf Basis der in der
Fortschreibung des stadtebaulichen Entwurfs vorgesehenen Vollgeschosse fir
unterschiedliche Haustypen unterschiedliche Geschosshdhen zugrunde gelegt.

Fur die Reihen- und Doppelhduser wurde ein Sockel von bis zu 0,3 m sowie eine
Geschosshohe von 3,3 m (auch fir das Staffelgeschoss) angenommen. Zusétzlich
wurde ein Spielraum hinzuaddiert, um eine gewisse Flexibilitat in der Ausfihrung zu
gewadhrleisten, sodass sich fir zwei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss eine
Gebaudehohe von maximal 11 m ergibt.

Fur die Mehrfamilienhauser wurde ein Hochparterre von bis zu 1,5 m sowie eine
Geschosshohe von 3,3 m angenommen. Unter Beriicksichtigung eines zusétzlichen
Puffers ist fur drei Vollgeschosse eine Gebdudehdhe von 12,0 m, flr vier
Vollgeschosse 15,5 m und fur funf Vollgeschosse 19,0 m vorgesehen.

Um in der spateren Ausflhrungsplanung in Bezug auf technische Notwendigkeiten
flexibel reagieren zu konnen, darf die festgesetzte maximale Gebaudehohe
(GHmax) durch notwendige Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuiberfahrten,
Antennenanlagen) und sonstige eingehauste technische Anlagen (z. B.
Luftungsanlagen, Klimageréte, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie etc.) um
bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Auf den Rlcksprung gegentber den
Aulenwanden sei verwiesen (siehe Kapitel 8.1 ,Gestaltung baulicher Anlagen, der
Déacher und Fassadengestaltung®).

Durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach der Landesbauordnung Baden-
Wiurttemberg (LBO) kann davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende
Belichtung und Beliftung der Gebaude gegeben ist.

7.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Art und Weise, in der die Geb&ude in Bezug auf die
seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Im
Bebauungsplan werden im Sinne des § 22 BauNVO die offene Bauweise in
Anlehnung an das stadtebauliche Konzept festgesetzt. Als offene Bauweise sind
Einzelhduser, Doppelh&duser und Hausgruppen zulassig.
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Die Festsetzung der offenen Bauweise betrifft ausschlie3lich die Stellung der
Gebéaude in Bezug auf die Grundsticksgrenzen, so dass die Gebdude zunachst mit
seitlichem Grenzabstand, entsprechend der geltenden LBO, errichtet werden
mussen und die Lange der bezeichneten Hausformen héchstens 50 m betragen
darf.

Das Einzelhaus ist ein freistehendes Gebdude und darf nicht mit dem
L,Einfamilienhaus® verwechselt werden. Demnach konnen Einzelhduser auch
groRere Kubaturen haben, die jedoch im Einklang mit dem entsprechenden
Grenzabstand und der maximalen Gebaudeldange stehen missen. Einzelhduser
kénnen mehrere Eingange besitzen (Mehrparteienhauser, etc.).

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

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
gemal 89 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO definiert. Ist eine Baulinie
festgesetzt, so muss zwingend auf dieser Linie gebaut werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird fir die
Doppelhduser und Hausgruppen auf der den offentlichen Verkehrsflachen
zugewandten Seite eine Baulinie festgesetzt.

Die Baulinie dient der stadtebaulichen Ordnung, um eine einheitliche Bauflucht zu
gewahrleisten. Dies verhindert einen ungeordneten Versatz der Baukoérper (Vor-
und Ruckspringe) und gewahrleistet ein ruhiges und harmonisches Quartiersbild.
Dies sichert zudem die Qualitat der privaten Freiflachen (Garten), da eine
gegenseitige Beeintrachtigung durch Versatz oder Verschattung minimiert wird.

Zur Aufrechterhaltung von flexiblen Gestaltungsmdglichkeiten sind Ausnahmen zur
Uberschreitung der seitlichen Baugrenzen in den Baugebieten 1 bis 3 zulassig. Mit
der Einhaltung des Abstands von 9,0 m bleibt eine kleinklimatisch erstrebenswerte
Durchstromung des Plangebietes mit nachtlicher Kaltluft aus den benachbarten
Wiesen- und Ackerflachen voll gewahrt.

7.5 Stellplatze, Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

75.1 Stellplatze und Carports

Oberirdische  private  Stellplatze  sind  ausschlie3lich  innerhalb  der
Gemeinschaftscarports zulassig. Im Sinne eines klimaschonenden Stadtebaus und
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen die erforderlichen Pkw-
Stellplatze so errichtet werden, dass sie bei fortschreitender Mobilitatswende und
dem damit verbundenen Rickgang des Stellplatzbedarfs riickgebaut werden
koénnen. Die Carportanlagen dienen der Unterbringung der notwendigen Stellplatze
fur die Baufelder 4 bis 9 sowie 11 und 12.

Die Besucherstellplatze werden im 6ffentlichen StralRenraum angeordnet.
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7.5.2 Tiefgaragen und andere unterirdische bauliche Anlagen

Die notwendigen Stellplatze der Baufelder 1, 2, 3 und 10 sollen in Tiefgaragen
untergebracht werden. Um eine ausreichend gro3e Flache fur Tiefgaragen und
unterirdische bauliche Anlagen (z. B. Keller und Fahrradrdume) zu ermdglichen,
wird in diesen Baufeldern eine Flache fur Tiefgaragen und unterirdische bauliche
Anlagen ,Tg“ festgesetzt und diese somit auch aufierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen.

Die unterirdischen Stellplatze der Baufelder 2, 3 und 10 sind unterhalb der
Gelandeoberflache baulich miteinander verbunden. Diese Tiefgaragenstruktur liegt
in Teilen unter einer festgesetzten offentlichen Grinflache. Die festgesetzte
Zweckbestimmung der Grinflache wird hierdurch nicht beeintrachtigt werden. Siehe
auch Kapitel 7.10 ,Offentliche Grunflachen®.

7.5.3 Nebenanlagen

Mullbehalter sollen das stadtebauliche Erscheinungsbild im Quartier nicht
beeintrachtigen. Im Idealfall sind sie gestalterisch so zu integrieren, dass sie im
offentlichen Raum visuell nicht in Erscheinung treten. Mullbehéalterstellplatze sind
daher ausschlief3lich in den Flachen fur Gemeinschaftscarports sowie auf den dafir
bestimmten Flachen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zulassig. Temporare
Sammelstandorte sind auf der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen.

Fur die Baufelder 1, 2, 3 und 10 ist zudem die Errichtung von Unterflursystemen zur
Millsammlung zulassig. Unterflursysteme ermdglichen eine flachensparende,
barrierefreie  und optisch unauffallige Entsorgung. Um die erforderliche
bautechnische Flexibilitdt bei der Standortwahl zu sichern und die Anfahrbarkeit flr
Entsorgungsfahrzeuge zu gewéhrleisten, sind diese Systeme sowohl innerhalb als
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Ziel der Planung ist die weitgehende Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) innerhalb des Plangebietes. Aus diesem Grund soll der
Fahrradverkehr innerhalb des Plangebietes gefordert und attraktiv ausgestaltet
werden. Alle Fahrradtypen sollen unkompliziert abgestellt werden kénnen und die
Erreichbarkeit der Fahrrader soll fir alle méglichst komfortabel sein. Gleichzeitig soll
die Platzierung der Radstellplatze aus gestalterischen Grinden auf den
Grundstticken geordnet werden. In den Baufeldern 1, 2, 3 und 10 sollen die
Vorgartenbereiche von Fahrradern freigehalten werden. In den Baufeldern 4 bis 9,
11 und 12 sollen die Radstellplatze seitlich zwischen den Hauptbaukoérpern
angeordnet werden.

7.6 Flache fir Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen sind immer private Anlagen, die einem begrenzten Kreis von
Beteiligten gehoren und durch diese gemeinsam genutzt werden. Folglich ist die
Zuordnung der betroffenen Gemeinschaftsanlagen festzusetzen.

Die Pkw-Stellplatze in den Baufeldern 4 bis 9 sowie 11 und 12 sind in gemeinsamen,
begriunten Carport-Anlagen an zwei Standorten gruppiert (siehe auch Kapitel 5.2
,Mobilitdt und Erschlie3ung®). Hierbei ist die Zuordnung der Gemeinschaftscarports
zu den Grundstticken der Hausgruppen und der Doppelhauser zu regein. Einer der
Gemeinschaftscarports befindet sich auf der mit ,GCp 1“ gekennzeichneten Flache

39



BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage* Teil I: Begriindung
21.09.2026 Planfassung fiir die Beteiligung nach § 3(2)/4(2) BauGB

und ist den Baufeldern 4, 5, 6 und 12 zugeordnet und umfasst insgesamt 20
Stellplatze. Ein weiterer Gemeinschaftscarport ist auf der mit ,GCp 2°
gekennzeichneten Flache geplant, dient den Baufeldern 7, 8, 9 und 11 und bietet 18
Stellplatze. Die Flachen der Gemeinschaftscarports werden bei der Berechnung der
GRZ anteilig aufgeteilt, sodass jeder Wohneinheit ein Stellplatz zugeordnet werden
kann.

Innerhalb der Baufelder 4 und 7 sind entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
zusatzlich Flachen fir gemeinschaftliche Nebenanlagen vorgesehen, welche als
,GN 1“und ,,GN 2 gekennzeichnet sind. Diese dienen dem Mittelhaus der jeweiligen
Hausgruppe. Hierbei ist die gemeinschaftliche Nebenanlage ,GN 1 den Baufeldern
4 und 5 zugeordnet, wahrend ,GN 2“ dem Baufeld 7 dient. Sie werden ebenfalls bei
der Berechnung der GRZ dem entsprechend Baufeld zugeordnet.

7.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Da die Stellplatze fur die Baufelder 4 bis 9 sowie 11 und 12 ausschlieflich in
raumlich und kapazitatsmafiig fest vorgegebenen Gemeinschaftscarports zulassig
sind, ist das Stellplatzangebot zwingend begrenzt. Die Begrenzung auf eine
Wohnung pro Wohngebaude stellt sicher, dass der ausgeltste Stellplatzbedarf mit
dem vorhandenen Angebot korrespondiert. Ein Parkdruck auf 6ffentliche Verkehrs-
oder Freiflachen wird dadurch verhindert.

7.8 Offentliche Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend der zuklnftigen Nutzung als 6ffentliche
StralRenverkehrsflaichen sowie als Offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Der Dimensionierung der Verkehrsflachen liegt eine ErschlieBungsplanung
zugrunde, deren Sachstand in der Planzeichnung informativ eingeblendet ist (siehe
Planzeichnung, in Griin). Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens, Anderungen sind maoglich.

Zur Wahrung der internen Gebietsruhe sind die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung teilweise als Ful3- und Radwege geplant und bleiben im Inneren
frei von motorisiertem Individualverkehr. Um dies abzusichern, soll die Zufahrt durch
Poller beschrankt werden. Die Belange des Brandschutzes sowie der
Abfallwirtschaft wurden hierbei bereits im Vorfeld abgestimmt und sind
berticksichtigt.  Darliber hinaus sind Durchfahrten fir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge vorgesehen. Damit wird gesichert,
dass die Zu-/Durchfahrt durch Kfz nur in Ausnahmeféallen erfolgt.

Die als ,Nachbarschaftsplatz® festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen dienen
dem Wohngebiet als Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsflachen. Neben den
ErschlieBungsflachen sind auch Aufenthaltsflachen fur Ful3ganger, Platzmobiliar,
Wasserflachen, Pflanzflachen, Baumstandorte u. &. sowie Ausstattungselemente
fur das Spielen von Kindern und Erwachsenen angedacht. Die MWSP beabsichtigt
ein Buro fur Landschaftsarchitektur mit der Gestaltung der 6ffentlichen Platze zu
beauftragen, siehe auch ,Otto-Bauder-Platz” im Zentrum.

Zudem soll eine zentrale Mikromobilitdtsstation mit Carsharing, E-Ladesaule sowie
einer Fahrradverleihstation entstehen. Dieses Konzept des autoarmen Quartiers
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zielt darauf ab, innerhalb des Gebietes den Kfz-Verkehr zu kanalisieren, zu
minimieren und im zentralen Bereich weitgehend zugunsten von Radfahrern und
FuRgangern auszuschliel3en.

7.9 Versorgungsanlagen

An der Wildbader StralRe befindet sich eine Bestands-Transformatorenstation. Eine
weitere Anlage wird fur die Versorgung des Gebiets erforderlich. Hierflr werden
zwei entsprechende Flachen gemald 89 Abs.1 Nr.12 BauGB mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt. Diese befinden sich zum einen
angrenzend an den Bereich der festgesetzten offentlichen Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® und zum anderen auf dem Flurstiick 59206/2.

7.10 Offentliche Grunflachen

Die offentlichen Grinflachen im Plangebiet ibernehmen insbesondere eine wichtige
Verbindungsfunktion als Teil einer Grinachse. Durch die Ausweisung der
offentlichen Grinflachen wird die bestehende Vegetationsstruktur grof3tmaoglich
gesichert. Die Flachen sind zu erhalten und grundsatzlich von einer Uberbauung
oder Versiegelung freizuhalten.

Die im stadtebaulichen Konzept geplante Grinflache ,Otto-Bauder-Platz® wird als
offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und ist
anzulegen, zu pflegen sowie dauerhaft zu erhalten. In ihrer Gesamtheit und
Vernetzung sichern die Parkanlagen des neuen Stadtquartiers den
Freiraumanspruch und erfilllen quartiersiibergreifend klimatkologische und
naturschutzfachliche Funktionen. Darliber hinaus dienen die Offentlichen
Grunflachen anteilig dem Ausgleich der geplanten Eingriffe in Natur und Landschatt.

Die zulassige Teil-Unterbauung der offentlichen  Grunflachen  durch
Tiefgaragenflachen (vgl. Kapitel 7.5.2) ist auf die im Bebauungsplan zeichnerisch
festgesetzten und Uberlagerten Flachen (zwischen BF 2 und 3) beschréankt. Fir
diese (berlagerten Teilflachen gilt die Pramisse, dass die oberflachige
Zweckbestimmung als Parkanlage sowie deren Wohlfahrts- und Freiraumfunktionen
nicht beeintrachtigt werden durfen. Die langfristige Sicherung der Baumvitalitat wird
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsanlage*
innerhalb des Gebietes dienen der Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Plangebiet. Innerhalb dieser Grinflachen sind Entwésserungsanlagen zulassig,
sofern sie begrunt sind. Die Versickerungsanlagen dienen als Retentionsraume,
durch ihre Begriinung wirken sie sich gleichzeitig positiv auf das Mikroklima aus. Es
wird auf Kapitel 11.8.1.5 ,Entwasserungskonzept* verwiesen.

Der bestehende o6ffentliche Spielplatz im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt und bleibt weiterhin erhalten.
Damit tragt die Anlage mafigeblich zur Steigerung der Wohn- und Lebensqualitat
innerhalb des Plangebietes bei und erfullt die Anforderungen an eine
familienfreundliche Infrastruktur.
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7.11 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

7.11.1  Oberflachenbefestigung

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

7.11.2  Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Teil des nach 8§ 33 NatSchG BW
geschitzten Biotops ,Feldhecken entlang der L141 bei Seckenheim® (Biotop-Nr.
165172229098). Durch den Strallenneubau und die damit verbundenen Arbeiten
werden insgesamt ca. 74 m2 dieses Biotops in Anspruch genommen und dauerhaft
beeintrachtigt. Der Begriff des Ausgleichs ist analog der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zu verstehen, was voraussetzt, dass das beeintréchtigte Biotop in
gleichartiger Weise wiederhergestellt wird. Es ist demnach ein Biotop desselben
Typs zu schaffen, welches in den standortlichen Gegebenheiten und der
Flachenausdehnung mit dem beeintrachtigten Biotop im Wesentlichen
Ubereinstimmt. Diese Flache wird im Verhaltnis 1:1 ersetzt.

Gemall dem LUBW-Leitfaden ,Arten, Biotop, Landschaft, Schliissel zum Erfassen,
Beschreiben, Bewerten“ werden beim Untertyp 41.21 alle Bestande als gesetzlich
geschuitzte Biotope erfasst. Fir die Ubrigen Untertypen gilt die Erfassungspflicht ab
einer Lange von 20 m. Die festgesetzte Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken
59207 und 59089 weisen eine wegbegleitende, lineare Struktur parallel zum Ful3-
und Radweg auf. Mit einer Lange von 23 m und einer Breite von ca. 3,2 m (entspricht
ca. 74 m?) wird der ermittelte Ausgleichsbedarf gedeckt.

In Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehoérden wurde festgelegt, dass
ausschlie3lich gebietseigene Arten zu verwenden sind, auch wenn sich die
bestehende Feldhecke ebenfalls aus nicht gebietseigenen Arten zusammensetzt.
Fur diesen Bereich in Mannheim bedeutet das, dass ausschlie3lich Arten zu wéhlen
sind, welche im Naturraum 224 Neckar-Rheinebene vorkommen (s. LUBW
.,GCebietseigene Gehdlze in Baden-Wirttemberg - Vorkommensgebiete,
Erntebestande und Empfehlungen zu geeigneten Arten®). Ebenso ist der Biotoptyp
Feldhecke mit den kennzeichnenden Arten zu beachten (s. S. 155 f, LUBW ,Arten,
Biotope, Landschaft - Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten®).

7.11.3 ArtenschutzmalRnahmen

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), GefaO, 2024

Im Zug der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Belange des Artenschutzes
berlcksichtigt. Hierzu wurde eine faunistische Kartierung sowie darauf aufbauend
die notwendige spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Biro GefaO
durchgefihrt und  entsprechende  Vermeidungs-, Minimierungs-  und

42



BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage* Teil I: Begriindung
21.09.2026 Planfassung fiir die Beteiligung nach § 3(2)/4(2) BauGB

AusgleichmalRnahmen aufgezeigt. Dazu wurden die Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs auf das Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie und
der Arten der Vogelschutzrichtlinie untersucht. Gemaf den Vorgaben der Unteren
Naturschutzbehérde wurden insbesondere folgende Tiergruppen erfasst und
bewertet:

e Flederméause,
e Brutvogel,
o Reptilien.

Die rechtlichen Vorgaben fir den Artenschutz finden sich im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom Juni 2020. Aufgabe der vorliegenden
saP ist es zu uberprifen, ob durch die Auswirkungen des Vorhabens auf
gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Arten Tatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgelost werden bzw. ausgeldost werden koénnten. Die Ergebnisse der
Bestandsaufnahmen aus den Jahren 2020, 2021 und 2023 wurden als spéatere
Grundlage fiir den Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die Ergebnisse der saP zeigen, dass hinsichtlich der im Untersuchungsbereich
nachgewiesenen FFH-Anhang IV-Arten nach derzeitigem Kenntnisstand:

o die Zugriffsverbote nach §44 Abs.1 BNatSchG unter Beachtung der
Anforderungen von 8 44 Abs. 5 BNatSchG nicht erfillt sind,;

e eine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG nach § 45 Abs. 7
BNatSchG nicht erforderlich ist.

Sowohl im Hinblick auf die gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten als auch auf
die nur nach deutschem Recht besonders oder streng geschitzten Arten ist das
Vorhaben zulassig, sofern geeignete MalBnahmen zur Vermeidung /
Kompensierung von erheblichen Beeintrachtigungen dieser Arten ergriffen werden.
Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden geeignete Malinahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der gepriften
Arten formuliert.

Fur die meisten Vogelarten kann die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten ohne vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen)
gewadhrleistet werden. Das Verletzungs- und Totungsrisiko sowie erhebliche
Stdrungen zu sensiblen Zeiten kdnnen durch geeignete Mal3nahmen verringert oder
vermieden werden. Fir den Star sowie fur die Gilden der HOhlenbruter und der
Halbhohlen- / Nischenbriter wurden geeignete CEF-Maflinahmen (Anbringen
kunstlicher Nisthilfen) formuliert. Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen, einschlieBlich CEF-
MalRnahmen, werden die Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
erfallt.

Artenschutzrechtliches Mal3nahmenkonzept, BIOPLAN, 2025

In Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde wurde die in der saP (GefaO 2024)
definierten ArtenschutzmaRnahmen durch das MalRRnahmenkonzept des Biros
BIOPLAN fortgeschrieben und zugleich die Leistungen der Umsetzungen der CEF-
MalRnahmen konkretisiert. Die Aktualisierung der saP beziehungsweise der
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erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen betrifft insbesondere die Mauereidechse im
Plangebiet.

Die Umsetzung, Pflege und Unterhaltung der MaRnahmen wird im stéadtebaulichen
Vertrag gesichert. Die MaBnhahmen werden auRerdem als Hinweis (siehe Hinweis,
Nr. 5 ,Artenschutz®) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die detaillierten Untersuchungsergebnisse bzw. Mal3nahmenbeschreibungen sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

Dariuiber hinaus wurden die CEF-MalRnahmen fur die Mauereidechse sowie fur den
Haurotschwanz, Nischen- und Halbhohlenbriiter sowie die Schleiereule durch
naturschutzrechtliche Entscheidungen der UNB Mannheim (siehe Anlage 1 und 2)
gemal 8 44 Abs. 5 BNatSchG rechtlich gesichert. Durch die frihzeitige Anlage
dieser MalRnahmen ist sichergestellt, dass die ©kologische Funktionsfahigkeit
bereits zum Zeitpunkt des Eingriffs hergestellt ist. Mit der Umsetzung der CEF-
Maflinahmen wurde seitens der MWSP bereits begonnen.

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

Innerhalb des Baufelds 12 wird ein Korridor von 6,00 m Breite festgelegt, in dem ein
Weg von 4,00 m Breite mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Mannheim zu belasten ist, um die ordnungsgemalie Pflege und den Unterhalt der
dortigen Bestandsbaume auf der daneben liegenden offentlichen Griunflache zu
gewabhrleisten.

Zusatzlich ist diese Flache mit einem unterirdischen Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager und Telekommunikationsunternehmen belastet.

Durch die Festsetzungen der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB wird lediglich die planungsrechtliche Voraussetzung fir eine
Inanspruchnahme der Flache geschaffen. Die Festsetzung hindert den Eigentimer
daran, das Grundsttick in einer Weise zu nutzen (wie z. B. durch die Errichtung von
baulichen Anlagen), die die Austbung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
behindern oder unmdglich machen wirde. Mit der Festsetzung wird dagegen noch
kein Nutzungsrecht begriindet. Die Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt in der
Regel durch einen Vertrag und/oder durch einen Grundbucheintrag zugunsten einer
beschrankt personlichen Dienstbarkeit.

7.13 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Plangebiets kommt es zu Larmeinwirkungen durch Verkehrs-,
Gewerbe-, Anlagen- sowie Sportlarm. Siehe auch Kapitel 11.1.2 ,Larmimmissionen®.

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

7.14.1  Begrunung der Grundstiicke allgemein

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewahrleistet die Durchbegriinung der
Grundstucke. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen auf den

44



BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage* Teil I: Begriindung
21.09.2026 Planfassung fiir die Beteiligung nach § 3(2)/4(2) BauGB

Naturhaushalt erzielt, die Baumpflanzungen, Straucher und Heister verbessern die
kleinklimatische Situation.

7.14.2  Erhaltung von Baumen

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

7.14.3  Vorgarten

Der Vorgarten als ,Garten vor dem Haus“ hat eine groRe Bedeutung fur die
Wohnqualitat und tragt als griines Verbindungselement zur Vernetzung von
Biotopen bei. Er vermittelt zwischen privatem Bereich und 6ffentlichen Raum und
wirkt sich gemeinsam mit der Bebauung mal3geblich darauf aus, wie ein
StralBenraumes wahrgenommen wird. Insofern besteht in gestalterischer Hinsicht
wie auch aus Umweltschutzgriinden ein o6ffentliches Interesse an der Schaffung
hochwertig gestalteter Naturrdume im Sinne qualitatsvoller stadtebaulicher
Ubergangsbereiche.

In den letzten Jahren ist beziiglich Vorgartengestaltung eine markante Zunahme
von Versiegelung in Form von Stellplatzen fur Autos, Fahrrader und Milltonnen zu
beobachten sowie ein Trend zu allgemein als pflegeleicht angesehenen Formen der
Gartengestaltung. Eine Extremform ist der sogenannte ,Schottergarten®. Dabei
handelt es sich um eine Gestaltung, bei der Steine (insbesondere Schottersteine)
unterschiedlicher Grol3e einen wesentlichen Anteil der Bodenbedeckung
ausmachen und eine Bepflanzung sparlich bis gar nicht vorhanden ist. Ziel ist es
dabei, den Pflegeaufwand fir Unkrautjaten und GieRen maximal zu reduzieren.
Dazu wird die gesamte Humusschicht abgetragen und mit einem Vlies oder einer
Plastikfolie bedeckt. Auf diese Flache wird danach der Schotter gegeben. Teilweise
werden Topfe in diese Schotterflache eingelassen oder mit groRem Abstand Ldcher
in die Abdeckung geschnitten und dort Pflanzen gesetzt.

Eine derartige Gartengestaltung hat in verschiedener Hinsicht negative
Auswirkungen auf den Naturhaushalt: durch die Abdeckung wird die Bildung von
Bodenluft  verhindert und die belebte Bodenschicht zerstort; die
Versickerungsfahigkeit des Bodens wird verringert; die Steine heizen sich auf und
tragen zur Verschlechterung des Mikroklimas bei. Vor allem aber bietet eine solche
Flache kaum mehr Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Diese Form der Gartengestaltung soll daher ausgeschlossen werden. Die Vorgarten
sind als Vegetationsflachen anzulegen, also als Flachen, die mit Pflanzen aller Art
bewachsen und von diesen Pflanzen vollstandig bedeckt sind. Hiervon
ausgenommen sind nur versiegelte Flachen, die aufgrund anderer Festsetzungen
dieses Bebauungsplans im Bereich des Vorgartens zulassig sind. Weiterhin
zulassig sind Kies- oder Splitt-Géarten mit einer standortangepassten Bepflanzung,
wenn durch Art und Dichte der Bepflanzung eine vollstandige Uberdeckung des
Bodens erfolgt.
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7.14.4

7.14.5

Andere Formen von Steingarten (Japanische Steingarten, Alpengérten) werden
durch die Festsetzung ebenfalls ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um wenig
verbreitete Sonderformen, die von den oben beschriebenen Schottergarten
schwierig abzugrenzen sind. Ebenso verhdlt es sich mit unterschiedlichen
Gestaltungsformen, die mit einer Versiegelung des Bodens einhergehen wie
Wasserspiele, kunstliche Teiche, Kunstinstallationen, etc. Der Versuch einer
Abgrenzung wirde die Kontrolle der Umsetzung der Festsetzung unverhaltnismaliig
erschweren. Aus diesem Grund werden auch diese Varianten zugunsten einer
naturnahen Gestaltung der Vorgarten ausgeschlossen.

Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass die Verwendung von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung
unzulassig ist. Die Festsetzung dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als
auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

In den rickwartigen Privatgarten besteht weiterhin Gestaltungsspielraum fur
verschiedenste Formen der Gartengestaltung.

Dachbegrinung

Extensive Dachbegriinungen dienen u. a. dazu, bioklimatisch ungtinstige Effekte zu
kompensieren. Durch die Substratschicht und die Vegetation, die als Schutzschicht
dem Dach konstruktiv aufliegt, wird die sonst auf die Gebaudehille auftreffende
Sonneneinstrahlung gemindert. Die Temperaturextrema in der Geb&udehille
werden durch die Vegetation und die Substratschicht verringert. Dadurch wird in der
Gebaudehtille weniger Energie gespeichert, so dass die nachtliche, vom Gebaude
ausgehende Strahlungsenergie, die in Form von Warme an die Umgebung
abgegeben wird, geringer ausfallt. Daraus resultiert ein angenehmeres Bioklima fir
die Wohnnutzung. Die gewahlte Aufbauhdhe der Substratschicht mindestens von
15cm soll dariiber hinaus einen Regenriickstau ermoéglichen und so die
Verdunstungsfunktion innerhalb der Bebauung erhéhen.

Bei Kleinstanlagen stehen Aufwand und Ertrag in keinem angemessenen
Verhéltnis, deshalb ist eine Dachbegriinung erst ab eine Dachflache von 10 m2
verpflichtend.

Von der Dachbegriinung kann nur fir Dachaufbauten von notwendigen technischen
Anlagen, Oberlichtern oder Dachterrassen abgesehen werden. Da eine
Dachbegriinung auch unterhalb von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
errichtet werden kann, gilt fir solche solarenergetischen Anlagen keine Ausnahme
von der Dachbegriinung.

Dachbegrinung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen
Anlagen

Die Begrinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache soll den Eingriff in Natur und Landschaft minimieren. Sie wirkt
sich  positv auf das Lokalklima (Verdunstungsfunktion, geringere
Warmespeicherung im Sommer) und die Lufthygiene (Filterwirkung flr
Luftschadstoffe) aus und erhoht die Strukturdiversitat fur Tiere. Das erhdhte
Wasserriickhaltevermdgen der Substratschicht tragt zudem zur Stabilisierung des
Wasserhaushalts bei. Zur Erreichung dieser Ziele missen nicht Uberbaute
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7.14.6

7.14.7

7.14.8

7.15

Tiefgaragendacher mit Ausnahme von ErschlieBungswegen und Nebenanlagen zu
mindestens 50 % mit Stauden, Grasern, Einzelstrauchern und B&umen als
Grunflache angelegt und dauerhaft erhalten werden.

Hinsichtlich der durchwurzelbaren Substratschicht differenziert der Bebauungsplan
nach der jeweiligen stadtebaulichen Situation des Tiefgaragendaches. Bei
Tiefgaragendachern innerhalb der Baugebiete muss die Substratschicht mindestens
60 cm und im Bereich von Baumpflanzungen mindestens 120 cm betragen. Im
Uberlagerungsbereich, in dem die Tiefgaragendacher die 6ffentliche Grinflache
unterwandern, ist zur Sicherung der Baumvitalitdt und der Funktion als 6ffentliche
Grunflache bzw. Parkanlage eine hohere Aufbaustarke von mindestens 100 cm
festgesetzt. Im Bereich von Baumpflanzungen ist durch gezielte
Gelandemodellierungen oder ahnliche erhéhende Malnahmen zwingend
sicherzustellen, dass eine erhohte Aufbaustarke von mindestens 150 cm fur die
Grol3gehdlze flachig erreicht wird.

Begrinung der Gemeinschaftscarports

Die Begrunung von Carports dient dazu, bioklimatisch unginstige Effekte zu
kompensieren sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild aufzuwerten.

Anpflanzen von Einzelbaumen im Stralenraum

Zur Gliederung der StralRenrdaume, zur Starkung der Aufenthaltsqualitat im
StralRenraum sowie zur Sicherung der Grunstruktur und Fortentwicklung der
bestehenden Baumreihen ist in den ErschlieBungsstrallen das Anpflanzen von
Baumen je Straflenzug festgesetzt. Um die ErschlieBungserfordernisse und damit
beispielsweise notwendige Grundstlckszufahrten und -zuwege zu ermdglichen,
werden die Baume nicht standortfest festgesetzt, sondern lediglich deren Anzahl pro
Straldenzug definiert.

Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung gewébhrleisten die Begriinung der
Grundstucke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten
nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung
werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische
Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt.

Um einen Mindestbestand an Baumen fir das Plangebiet zu sichern, wird eine nach
Baustrukturen differenzierte  Pflanzpflicht festgelegt. Bei Baufeldern mit
Doppelhdusern und Hausgruppen ist mindestens ein heimischer Laub- oder
Obstbaum pro Baugrundstiick zu pflanzen. Bei Baufeldern mit Mehrfamilienhausern
ist je angefangene 300 m2 unbebauter Grundsticksflache mindestens ein
heimischer Laub- oder Obstbaum pro Baugrundsttick zu pflanzen.

Artenauswahllisten

Die in den Textfestsetzungen aufgefiihrte Artenliste gewahrleistet, dass bestimmte
naturschutzfachliche und gestalterische Kriterien bei der Gehdlzanpflanzung
umgesetzt werden. Die Auswahl der Arten gemafd Artenauswabhlliste erfolgte in
enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden.
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Die Auswahl der Arten der Artenauswabhlliste mit der Bezeichnung B1 bis B3 erfolgte
unter Berucksichtigung der Wuchsklassen. Die Baume der 1. Ordnung umfassen
groRe Baume mit einer Wuchsendhdhe von mehr als 20 Metern. Die Baume der
2. Ordnung umfassen mittelgrof3e Baume mit einer Wuchsendhthe von mehr als
10 Metern und weniger als 20 Metern. Dartber hinaus werden Straucher fir
Schnitthecken in der Auswabhlliste S subsumiert. Fir den Ausgleich des geschiitzten
Biotops ,Feldhecken® werden Geholze in der Auswabhlliste M subsumiert.

Die Auswahllisten beinhalten ausschlief3lich standortgerechte Arten.

7.16 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Die Festsetzung sichert die bautechnische Herstellung und Standsicherheit des
StraRenkdrpers bei Hohenunterschieden zwischen der Verkehrsflache und den
angrenzenden Grundstiicken. Die Regelung erlaubt eine geordnete
Gelandeanpassung durch Aufschittungen, Abgrabungen oder Stitzmauern
innerhalb einer Einwirkungszone von 2,00 m Tiefe und 0,70 m Ho6he, wodurch
aufwendige  Sonderkonstruktionen  vermieden werden. Der Einschluss
unterirdischer Stutzbauwerke stellt zudem sicher, dass die fur den StraRenbau
notwendigen Fundamente und Riickenstitzen der Randsteine geringfligig unter die
private Grundstiicksoberflache ragen dirfen, ohne die dortige Nutzung wesentlich
Zu beeintrachtigen.

8 Ortliche Bauvorschriften

8.1 Gestaltung baulicher Anlagen, der Dacher und Fassadengestaltung

Damit technische Aufbauten nicht zu dominant wirken und sie sich in das Stadtbild
integrieren, ist deren maximale Hohe festgesetzt. Die Errichtung der technischen
Aufbauten auf den Flachdachern hat Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der
Gebaude. Um sicherzustellen, dass die Dachréander frei von technischen Aufbauten
bleiben und die Aufbauten vom Stral3enraum aus nicht im Blickfeld liegen, wird
festgesetzt, dass alle technischen Aufbauten gegeniiber den AuRenwanden
(Fassaden) des darunter befindlichen Geschosses zurlickgesetzt sein mussen.

Durch die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden. Im Bebauungsplan werden
deshalb als Dachform ausschlie3lich Flachdéacher mit einem Neigungsgrad von bis
zu 10° festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung einer aufeinander
abgestimmten Architektur sowie die Entwicklung einer extensiven Dachbegriinung.

Die Regelungen zur Fassadengestaltung erfolgen ebenfalls aus stadtebaulichen
Grunden zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes. Der Ausschluss von
Fassadenmaterialien, die eine Blendwirkung verursachen, hat
nachbarrechtschitzende Wirkung, dient der Verkehrssicherheit und erhéht die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

8.2 Oberste Geschosse, Staffelgeschosse

Um die stadtebaulichen Qualitaten im Bereich der Doppelhduser und Hausgruppen
durch eine abwechslungsreiche Architektur innerhalb dieser Baufelder zu sichern,
wird die Ausbildung der obersten Geschosse im Detail geregelt. Somit darf im
Allgemeinen Wohngebiet mit den Baufeldern 4 bis 9, 11 und 12 maximal ein
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8.3

8.4

8.5

weiteres Geschoss als Staffelgeschoss zuséatzlich zu den maximal zulassigen
Vollgeschossen ausgebildet werden.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind mit bis zu 5 Geschossen bereits fur den
Stadstteil recht hohe Baukorper moglich. Ein weiteres Geschoss als Staffelgeschoss
wird daher ausgeschlossen.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen tragen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes bei. Aus
diesem Grund werden sie in ihrer Art und ihrem Maf3 beschrankt.

Werbeanlagen sind generell nur an der Stétte der Leistung zulassig. Damit wird
Fremdwerbung ausgeschlossen, um stérende Einflisse auf die Wohnbevélkerung
und -nutzung zu verhindern und die Wohnnutzung zu starken. Um stdérende
Einwirkungen von sich bewegenden oder spiegelnden Werbeelementen,
Lichtprojektionen und Bildschirmwerbungen, akustische Werbeanlagen sowie
freistehende Werbeanlagen auszuschlie3en, ist diese Art sehr auffalliger Werbung
nicht zulassig. DarlUber hinaus wird die Art der Anbringung der Werbeanlagen an
den Gebaudefassaden sowie deren Grofen und AuRenmalie geregelt.

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

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

Zur Unterstitzung des offenen Quartierscharakters sowie des barrierefreien
Ubergangs von offentlichen zu privaten Raumen sind die Vorgartenzone an das
Hohenniveau der angrenzenden offentlichen Stral3enverkehrsflachen anzugleichen.
Etwaige Aufschittungen sind nur bis zur jeweiligen Erdgeschossfu3bodenhdhe
zulassig und Abgrabungen lediglich zur Herstellung eines Kellerzugangs an
straBenabgewandten = Gebaudeseiten erlaubt. Eine  Freistellung  von
Untergeschossen ist aus den o.g. Griinden nicht zulassig.

Standorte fur bewegliche Abfallbehalter und Einfriedungen

Durch die festgesetzte Abschirmung von Millbehéltern wird deren stérende Wirkung
vermieden und so das Erscheinungsbild des Stadtquartiers positiv beeinflusst. Dies
tragt zu einer geordneten, &sthetischen und baugestalterischen Gliederung des
Strallenraumes sowie des Baufeldes bei. Die Nutzung von Unterflursammelanlagen
als alternative Abfallsammelbehélter bleibt davon unbenommen.

Ebenso wie die auflere Gestaltung der Gebaude (Fassaden) tragen die
Einfriedungen zur stadtebaulichen Gestalt des Stadtbildes und somit zum
Gebietscharakter bei. Durch die Pflanzverpflichtung von Hecken und der
Beschrankung der Hohen der Einfriedungen wird das Erscheinungsbild des
Plangebiets positiv beeinflusst. Aul3erdem wird das Gebiet durch die
Heckenpflanzungen zusatzlich begrint, was insgesamt der gestalterischen Qualitat
des Gebietes zugutekommt.
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8.6 Auflenantennen

Die Regelungen zu Auf3enantennen dienen der Sicherung eines geordneten
Erscheinungsbilds. Dem Recht auf Informationsfreiheit wird in ausreichendem Maf3e
Rechnung getragen.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach
Landesrecht sollen in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden,
soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmalfig sind.

Folgenden Themen enthélt der Bebauungsplan:

¢ Denkmalschutz
e Gesetzlich geschiitzte Biotope
e Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mannheim-City

10 Hinweise

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

11 Auswirkungen der Planung

Gemall 81 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen, um die vielfdltigen von der Planung beruhrten Belange zu
berticksichtigen, zu bewerten und auszugleichen. Zur Sammlung des sog.
Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefiihrten und 8 1 Abs. 6 BauGB
entnommenen Belange, die fur die vorliegende Planungsaufgabe relevant und somit
abwagungsbeachtlich sind.

11.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse geht tiber die allgemeine Gefahrenabwehr und -vorsorge hinaus
und umfasst das weite Anliegen der planerischen Gestaltung der stadtebaulichen
Zukunft, mit dem Ziel eine lebenswerte Umwelt zu gewahrleisten (vgl. BauGB-
Kommentar, 2008, § 1 Rn. 114).

Konkretisierungen der Anforderungen bieten u. a. die in 8 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
festgelegten Kriterien (BVerwG, Urt. vom 12.12.1990 — 4 C 40.87), die auch auf
neue Wohngebiete Ubertragen werden konnen. Hierbei sind insbesondere die
Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten zu
nennen. Ebenso z&hlen die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Mafld und Zustand sowie die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben,
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Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen (insbesondere durch L&rm,
Verunreinigungen und Erschitterungen) hinzu.

11.1.1  Ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung

Die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Beluftung werden in den
Landesbauordnungen u. a. durch Regelungen zu Abstandsflachen, Raumhodhen
oder Fenstergroflen sowie durch die Obergrenzen der Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl gemal? 8 17 BauNVO konkretisiert. Bei Einhaltung dieser
Regelungen und Orientierungswerte kann davon ausgegangen werden, dass eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der Gebaude gegeben ist.
Durch die angestrebte in Teilen geringfligig hohere Baudichte werden die
Orientierungswerte fur die Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauNVO zwar uberschritten,
dies wird jedoch durch stadtebauliche MalRnahmen wie beispielsweise grof3ziigig
dimensionierte  Gebaudeabstdnde zur Gewahrleistung von Sicht- und
Beluftungsachsen im Geschosswohnungsbau sowie die dffentlichen Grunflachen im
Plangebiet ausgeglichen.

11.1.2 Larmimmissionen

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation wurde im Rahmen des
Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten durch das Biro Konzept dB plus
GmbH (2026) erstellt. Dabei wurden folgende Larmarten untersucht und bewertet:

¢ Ruckbau von Larmschutzeinrichtungen
e Neue StraRe / Wesentliche Anderung
e Zunahme des Verkehrslarms

e Verkehrslarm im Plangebiet

o Gewerbelarm im Plangebiet

e Anlagenlarm im Plangebiet

e Sportlarm im Plangebiet

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens sind nachfolgend
zusammenfassend aufgefuhrt.

11.1.2.1 Rickbau von Larmschutzeinrichtungen

Das Plangebiet soll zuséatzlich Uber die Neuostheimer Strafle im Westen
erschlossen werden. Dazu wird die Neuostheimer Straf3e um eine Linksabbiegespur
erweitert. Der dort befindliche Larmschutzwall, der planungsrechtlich im
Bebauungsplan Nr. 63.28a ,Seckenheim-Nordwest® gesichert ist, muss auf einer
Lange von ca. 20 m riickgebaut werden.

Durch den teilweisen Rickbau des Larmschutzwalles auf einer Lange von ca. 20 m
ergibt sich fur die dahinter liegenden schutzbedurftigen Nutzungen keine
Veranderung der Larmsituation. Im Prognose-Nullfall sowie im Prognose-Planfall
werden an allen maf3geblichen Immissionsorten die gleichen Beurteilungspegel am
Tag und in der Nacht ermittelt. Durch die geringe Teil6ffnung des Larmschutzwalles
zur ErschlieRung des Plangebiets sind keine negativen Anderungen an den
bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten.
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11.1.2.2 Neubau Stral3e

Der Bau von zusatzlichen Fahrstreifen ist eine wesentliche Anderung nach der
16. BImSchV. Des Weiteren wird die Funktion der Wildbader StraBe geandert, da
diese derzeit lediglich zur ErschlieBung des bestehenden Gewerbegebiets dient.
Zukunftig ist ein Durchgangsverkehr von der Wildbader Strale Uber die
PlanstraRen A und B auf die Neuostheimer Stral3e moglich.

Am Immissionsort ,Gutacher Ring 23“ werden Beurteilungspegel von 43 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts ermittelt. Am Immissionsort ,Wildbader Stralle 7 werden
Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts ermittelt.

Die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine
Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts bzw. fiur Gewerbegebiete
(69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts) werden an allen Immissionsorten sicher
eingehalten.

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am Tag und
in der Nacht besteht kein Anspruch auf Schallschutzmaf3nahmen.

11.1.2.3 Zunahme des Verkehrslarms

Durch die Entwicklung des Plangebiets wird zusatzlicher Verkehr generiert.
Aufgrund der schalltechnisch optimalen ErschlieBung des Plangebiets, der
unveranderten Verkehrszusammensetzung sowie der Erwartbarkeit von
Umnutzungen innerhalb eines stadtisch-urbanen Raums wird die planbedingte
Zunahme des Verkehrslarms als schalltechnisch vertraglich eingestuft.

Ein Anspruch auf SchallschutzmalBnahmen zum Schutz vor der Zunahme des
Verkehrslarms entlang der untersuchten Stral3enabschnitte ist somit nicht gegeben.

11.1.2.4 Verkehrslarm im Plangebiet

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms sind die Stra3en im ndheren Umfeld des
Vorhabens untersuchungsrelevant. Hierbei werden die Ergebnisse ohne Bebauung
im Plangebiet und anhand der Planung ermittelt und bewertet.

Am Tag (06.00-22.00 Uhr) werden ohne Bebauung Beurteilungspegel zwischen
60 dB(A) im Suden und 61 dB(A) in den Baugrenzen bzw. Baulinien im Nordwesten
des Plangebiets nachstgelegen zur Neuostheimer Stralle ermittelt. Der
Orientierungswert fuir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag
wird im gesamten Plangebiet bis 6 dB Uberschritten. Dagegen wird der
Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A) grofRflachig im Plangebiet
eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete der 16. BImSchV wird im
gesamten Plangebiet sicher eingehalten.

In der Nacht (22.00-06.00 Uhr) werden ohne Bebauung im Plangebiet flachenhaft
Beurteilungspegel von 55 dB(A) ermittelt. Der Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete der DIN 18005 von 45 dB(A) in der Nacht wird im gesamten
Plangebiet bis 10 dB Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete der
16. BImSchV von 54 dB(A) wird ebenfalls im gesamten Plangebiet bis 1 dB
uberschritten.
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Das Plangebiet ist somit in der Nacht aufgrund des einwirkenden
StralR3enverkehrslarms hohen Gerauscheinwirkungen ausgesetzt. Sowohl am Tag
als auch in der Nacht sind die Gerduscheinwirkungen der westlich gelegenen
Bundesautobahn A 6 pegelbestimmend.

Anhand der Planung werden an den Fassaden der Gebaude am Tag (06.00-
22.00 Uhr) Beurteilungspegel zwischen 54 dB(A) und 61 dB(A) ermittelt. Durch die
(Eigen)Abschirmung der Gebaude werden die Gerauscheinwirkungen gegenuber
der freien Schallausbreitung im Inneren des Plangebiets deutlich gemindert. Der
Orientierungswert fur Mischgebiete der DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag wird
nahezu an allen Fassaden eingehalten. Lediglich an vereinzelten Fassaden wird der
Wert um bis zu 1 dB Uberschritten, jedoch wird der Immissionsgrenzwert fir
Mischgebiete der 16.BImSchV an allen Fassaden eingehalten. In den
AulRenwohnbereichen werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) im Sidosten
und 61 dB(A) nachstgelegen zur Neuostheimer StralRe ermittelt.

Somit bietet das Plangebiet aufgrund seiner innerstadtischen Lage bezogen auf den
Verkehrslarm sowohl im Bereich der Bebauung als auch auf den Freiflachen, die als
AulRenwohnbereich genutzt werden, eine gute schalltechnische Qualitat.

Unter Berlcksichtigung der Planung werden in der Nacht (22.00-06.00 Uhr)
Beurteilungspegel  zwischen 49 dB(A) und 56 dB(A) ermittelt. Der
Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete der 16. BImSchV von 54 dB(A) in der Nacht
wird an nahezu allen Fassaden eingehalten. Lediglich an vereinzelten Fassaden im
Westen des Plangebiets wird der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete der
16. BImSchV geringfiigig bis 2 dB tberschritten.

Um die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten schutzbedurftigen Nutzungen
mit den vorhandenen Stral3en sicherzustellen, ist ein Schallschutzkonzept erarbeitet
worden. Da bereits SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwand sowie
larmoptimierte StralRendeckschicht) entlang der pegelbestimmenden Schallquelle
(A 6) vorhanden sind, sind Vorgaben zu Malinahmen an den Gebauden in Form von
passiven Schallschutzmaflinahmen (Einbau von Schallschutzfenstern und Liftern)
erarbeitet worden.

Schallschutzkonzept — Verkehrslarm

Nach dem Grundsatz einer vorsorgenden Planung sind SchallschutzmafRnahmen
bei der Ausweisung von schutzbediirftigen Gebieten (u. a. allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete, urbane Gebiete) stets wie folgt zu prifen:

¢ Malnahmen an Schallquellen
¢ Malnahmen auf dem Ausbreitungsweg
¢ Malnahmen an Gebauden

Im Schallschutzgutachten wurden die folgenden mdglichen MaRnahmen aufgefihrt:

MalRnahmen an Schallquellen

Die MalRnahmen an der Schallquelle werden nicht vertiefend diskutiert. Ma3hahmen
an den pegelbestimmenden Schallquellen (bspw. Einbau von larmarmen
Fahrbahndeckschichten, Lkw-Fahrverbote) sind durch den StralRenbaulasttrager
umzusetzen und kdnnen nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden.
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Im vorliegenden Fall ist die westlich gelegene A 6 pegelbestimmend. Auf dem
relevanten Straf3enabschnitt ist bereits eine larmarme Fahrbahndeckschicht
verbaut, so dass diese Malinahme bereits in den Berechnungen enthalten ist.

Damit kann zukinftig von einer Reduzierung der Larmbelastung ausgegangen
werden. Da der zeitliche Ablauf und der Verbau eines larmmindernden Belags auf
Ebene der Bauleitplanung nicht gesichert werden kénnen, ist die MalRhahme nicht
geeignet, um die Gerdauscheinwirkungen weiter zu reduzieren.

MaRnahmen auf dem Ausbreitungsweg

Eine ausreichende raumliche Trennung zwischen Schallquelle und geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen ist im vorliegenden Fall bereits erfolgt. Die
pegelbestimmende Autobahn liegt ca. 500 m westlich des Plangebiets.

Entlang der A 6 ist bereits eine 2,5 m bis 6,0 m hohe Schallschutzwand vorhanden.
Eine weitere Erhéhung der Schallschutzwand kann im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht verbindlich geregelt werden.

MaRnahmen an Geb&uden

Schallschutzmafinahme 1: Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbedirftigen
Raumen

Bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Gebauden
sind die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen mindestens gemaf den
Anforderungen der in der Abbildung 19 dargestellten malRgeblichen
AulBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 auszubilden. Die Aufl3enbauteile sind
gemal den Anforderungen nach Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-01 zu
dimensionieren.

Schallschutzmaflinahme 2: Fensterunabhangige schallgedammte Liiftung

Bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Geb&auden
ist in den schutzbedurftigen Raumen von Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01,
die zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlafraume, Géaste- und Arbeitszimmer),
von Bettenrdumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen,
Ubernachtungsraumen von  Beherbergungsbetrieben sowie  vergleichbar
schutzbedurftigen R&umen uber einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von
45 dB(A) in der Nacht eine fensterunabhangige, schallgedammte Liftung zu
realisieren. Auch vergleichbare MafRnahmen, die eine ausreichende Beliftung bei
geschlossenen Fenstern gewahrleisten, sind zulassig.

Die MalRhahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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11.1.2.5 Gewerbelarm im Plangebiet

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein eingeschranktes Gewerbegebiet auf einer
Flache zwischen der Wildbader Stral’e und der Rastatter Strafe. Im Umfeld sind
bereits Wohngebiete vorhanden. Aufgrund des unmittelbaren Nebeneinanders von

sehr larmsensiblen, schutzbedirftigen Nutzungen (reine und allgemeine
Wohngebiete) sowie l[Armemittierenden Nutzungen (eingeschrénktes
Gewerbegebiet) bestehen bereits im Bestand immissionsschutzrechtliche

Einschrankungen. Eine uneingeschrénkte Schallabstrahlung der gewerblichen
Nutzungen — insbesondere im sensiblen Nachtzeitraum — ist daher schon in der
aktuellen Bestandssituation nicht moglich.

Vor diesem Hintergrund erfolgte innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes
die Ansiedlung uberwiegend nicht gerduschintensiver gewerblicher Nutzungen.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Betriebe mit Tatigkeitsschwerpunkten
am Tag und vergleichsweise geringer Larmentwicklung, wie beispielsweise
Handwerksbetriebe, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie
Dienstleistungsunternehmen. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes
sind dartiber hinaus vereinzelt betriebsbezogene Wohnnutzungen vorhanden.

Es erfolgte eine systematische Erhebung der bestehenden gewerblichen Nutzungen
innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes. Ergebnis dieser Befragung war,
dass im Nachtzeitraum (22.00-06.00 Uhr) keine relevanten Betriebstétigkeiten
stattfinden.

Um die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet zu berucksichtigen, wird auf die in der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ aufgefliihrten flachenbezogenen
Schalleistungspegel zuriickgegriffen und fir die gewerbliche Flache ein Wert von
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60 dB(A) / m? angesetzt. Die Bewertung erfolgt anhand der Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. in Konkretisierung dieser anhand der Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag.

Durch die Einhaltung des Immissionsrichtwerts am Tag kann die Entwicklung des
Wohngebietes in rdumlicher Nahe zu dem eingeschrénkten Gewerbegebiet vom
Grundsatz her als schalltechnisch vertraglich eingestuft werden. Da
schalltechnische Konflikte nicht zu erwarten sind, ist die Erarbeitung eines
Schallschutzkonzeptes zum Schutz vor dem einwirkenden Gewerbeldrm nicht
erforderlich.

11.1.2.6 Anlagenlarm im Plangebiet (Hochstspannungsleitungen)

Westlich des Plangebiets verlaufen Hochstspannungsleitungen. Die Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen aufgrund von Koronagerauschen erfolgt nach den VVorgaben
der TA Larm. Dartber hinaus werden bei der Beurteilung dieser witterungsbedingten
Anlagengerausche die Vorgaben des § 49 Abs. 2b EnWG herangezogen. Nach
8§49 Abs.2b EnWG gelten witterungsbedingte Anlagengerausche von
Hochstspannungsnetzen, unabhéangig von der Haufigkeit und der Dauer der sie
verursachenden Wetterereignisse, inshesondere Niederschlagsgeschehen, bei der
Beurteilung des Vorliegens schadlicher Umwelteinwirkungen gemai 8 3 Abs. 1 und
§ 22 BImSchG als seltene Ereignisse im Sinne der TA Larm.

Das schalltechnische Gutachten stellt keinen schalltechnischen Konflikt fest.
MalBhahmen zum Schutz vor dem einwirkenden Anlagenlarm durch
Hochstspannungsfreileitungen werden nicht erforderlich.

11.1.2.7 Sportlarm im Plangebiet

Bei der Untersuchung des Sportlarms ist die Nutzung des Bolzplatzes
schalltechnisch relevant. Der derzeit noch im Bestand im Geltungsbereich
befindliche Bolzplatz soll in die Grunflache sidwestlich des Plangebiets verlegt
werden. Da zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung keine detaillierten Angaben zu
den Nutzungszeiten vorlagen, wird von einer durchgehenden Nutzung des
Bolzplatzes im kritischsten Zeitraum am Sonntag innerhalb der Ruhezeit zwischen
13.00-15.00 Uhr von 25 spielenden Jugendlichen ausgegangen.

Der Bolzplatz wird wie im Schreiben vom 3. September 2015 des Ministeriums fir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg geregelt, nach der
18. BImSchV beurteilt.

Im Beurteilungszeitraum ,Sonntagmittag” werden bei dauerhafter Nutzung des
Bolzplatzes Beurteilungspegel zwischen 51 und 53 dB(A) ermittelt. Der
gebietshezogene Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
bzw. fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) wird eingehalten. Das Spitzenpegelkriterium
wird sicher eingehalten. Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass die Ausweisung des Plangebiets und die Errichtung des Bolzplatzes vom
Grundsatz her als schalltechnisch vertraglich einzustufen sind.

11.1.3 Erschitterungen

Erschitterungsimmissionen sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von
§ 3 Abs. 1 BImSchG, wenn sie nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind,
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Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufuhren (vgl. Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz, 2018, S. 2).

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

11.1.4  Altablagerungen

Das Plangebiet wird zu etwa zwei Dritteln von einer im Altlastenkataster der Stadt
Mannheim unter der Bezeichnung P 67/3 (Wildbader Stral3e, Flachen-Nr. 00044-
000) gefiuihrten Altablagerung tberlagert. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige
Kiesgrube (,Alte Volz'sche Grube®), die nach 1945 mit heterogenen Materialien wie
Bauschutt, Haus- und Gewerbemill sowie GielRereisanden aufgefullt wurde. Der
westliche Teil des Plangebietes, auf dem sich ehemals ein Rasensportplatz befand,
ist von dieser Altablagerung nicht betroffen.

Zur Beurteilung der Bebaubarkeit und der umwelttechnischen Rahmenbedingungen
wurden umfassende Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt. Die wesentlichen
Erkenntnisse stammen aus dem ,Geo-, Umwelt- und Abfalltechnischen Bericht* der
WPW Geoconsult Sidwest GmbH vom 28.06.2019 sowie einer ergéanzenden
,Umwelttechnischen Untersuchung“ der RT Consult GmbH vom 11.07.2024, bei
welcher speziell der Wirkungspfad Boden-Bodenluft untersucht wurde. Eine
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nach Ricksprache mit den Unteren
Umweltbehorden nicht erforderlich.

Gelandebeschreibung

Auf der Ostseite ist ein FufRballspielfeld (Hartplatz, inzwischen mit Vegetation
bewachsen) mit einer Flache von ca. 7.500 m2 vorhanden. Die Oberflache dieses
Sportplatzes liegt etwa 3 m unterhalb des Hohenniveaus des umliegenden
Gelandes. In der gesamten Flache sowie in den héher liegenden Randbereichen
sind Auffullungsmaterialien vorhanden. Dort befinden sich stidlich und westlich des
Sportplatzes noch die ehem. Vereinsgebdude. Nordostlich liegt ein o6ffentlich
zuganglicher Bolzplatz mit einer Flache von ca. 3.000 m2. Die Gelandeoberflache
ist zum Uberwiegenden Teil unbefestigt. Lediglich um die Vereinsgebaude befinden
sich teils Befestigungen aus Pflaster oder Schwarzdecke.
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Abbildung 20: Auszug Altablagerungsflache aus dem Erkundungskonzept (WPW Geoconsult Sidwest,
2019)

Geologische und hydrogeologische Geldndesituation

Das Plangebiet liegt im Oberrheingraben, dessen Untergrund durch quartare
Sedimente des Rheins und Neckars gepragt ist. Diese bestehen aus
Wechsellagerungen von Kiesen, Sanden, Schluffen und Tonen.

Unter einer dinnen Oberbodenschicht folgen die Auffillungsmaterialien der
ehemaligen Kiesgrube, deren Machtigkeit von ca. 5 bis 6 m im Ostteil bis zu 11 m
im Westteil variiert. Das Material besteht teils aus unterschiedlich feinkornhaltigen
Sanden und Kiesen sowie vereinzelten Lagen aus leichtplastischem Ton.
Bereichsweise sind auch Schlackenanteile und Giel3ereisande sowie Fremdmassen
wie Beton-, Ziegel- und Sandsteinbruchsticke vorhanden. Unterhalb der
Auffiillungen folgt der natlrliche Baugrund, der aus feinkornhaltigen Kiesen und
Sanden besteht.

Der oberflachennahe Grundwasserleiter befindet sich in den genannten sandig-
kiesigen Schichten. Im Rahmen der Untersuchungen im April 2019 wurden
Grundwasserstande zwischen 90,43 m . NHN und 90,98 m . NHN gemessen,
was einem Grundwasserflurabstand von in der Regel 5 bis 7 Metern unter der
Gelandeoberkante entspricht. Fur die Planung und Bemessung von
BaumafRnahmen, insbesondere von Versickerungsanlagen, wurde ein
mafdgeblicher Bemessungswasserstand (MHGW) von 91,50m 0. NHN
gutachterlich festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebietes. Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist der
Neckar in ca. 2 km Entfernung. Gemald DIN EN 1998-1 liegt das Gebiet in der
Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse S; der Baugrund ist der
Baugrundklasse C zuzuordnen.
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Allgemeine Bebaubarkeit gemal} den Baugrundverhéaltnissen

Angesichts der mehr oder weniger lose geschitteten Sande wird fir eine gangige
Wohnhausbebauung (Ein- oder Zweifamilienhauser) fur die Grindung eine elastisch
gebettete Bodenplatte zu verwenden sein. GroRere Gebadudelasten (z. B. eine
Zeilenbebauung mit 5 oder 6 Stockwerken oder hohere Einzellast) erfordern bei den
vorliegenden Baugrundverhéltnissen eine Baugrundverbesserung.

Angesichts der umwelttechnischen Situation ist ein grof3flachiger Aushub nach
Mdglichkeit zu vermeiden.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Fur das Grundwasser wurde keine Uberschreitung von Prufwerten nach BBodSchV
ermittelt. Die Geringflgigkeitsschwellenwerte nach LAWA werden ebenfalls
eingehalten.

Die von der Ablagerung ausgehende Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser ist somit ausgeschlossen.

Wirkungspfad Boden — Mensch

Im Hinblick auf die Nutzung als Wohngebiet wurden Priufwertliberschreitungen
lediglich im Bereich des Bolzplatzes festgestellt. Hier ist im Falle einer
entsprechenden Nutzung ein Ausbau des Porphyrschotters zu empfehlen.

Aufgrund der ermittelten Prifwertliberschreitungen fur den Wirkungspfad Boden —
Mensch bei organoleptisch auffalligen Aufflllungshorizonten ist fir Aushubarbeiten
im Hinblick auf den Arbeits- und Umgebungsschutz mit organisatorischen und
technischen MafRnahmen eine Staubfreisetzung zu vermeiden.

Die abfalltechnischen Untersuchungen haben flir die Aufflllungsmaterialien im
Wesentlichen eine Einstufung > Z 2 ergeben. Die Entsorgung dieser Menge
belasteten Aushubs auf der Deponie Friesenheimer Insel ist ausgeschlossen. Die
Situation auf dem Entsorgungsmarkt fir mineralische Abfélle ist auferst
angespannt, eine Verbesserung ist vor dem Hintergrund der abnehmenden
Deponiekapazitaten kurz- bis mittelfristig nicht in Sicht. Von daher ist fir die
Auffiillung eine technische Sicherungsmafnahme zweckmafiig, um dem gesetzlich
verpflichteten Gebot der Abfallvermeidung Rechnung zu tragen. Es wird darauf
hingewiesen, dass im Zuge der weiteren Genehmigungsplanungen entsprechende
Abfallkonzepte verbindlich einzufordern sind und eine grundliche Abfalltrennung
schon in der Bauphase zwingend geboten ist.

Wirkungspfad Boden — Luft

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchungen konnten keine
Hinweise auf eine schadliche Bodenveranderung nach dem BBodSchG durch
leichtfliichtige Schadstoffe ermittelt werden, die einen weiteren Handlungsbedarf
erzwingen.

In der Bodenluft wurden weder Deponiegase (insbesondere Methan) noch fir
leichtfliichtige Stoffe wie BTX und LCKW relevante Gehalte bestimmt, sodass der
Wirkungspfad als unbedenklich eingestuft wird.
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11.15

Klima

Die Stadt Mannheim hat sich den Schutz des Klimas und eine klimagerechte
Stadtentwicklung zur Aufgabe gemacht. Wesentliche Komponenten einer solchen
Zielsetzung wie beispielsweise die Reduzierung des Flachenverbrauchs durch eine
konsequente Innenentwicklung verfolgt die Stadt dabei seit Jahren. Wesentliches
Entwurfselement eines klimagerechten, umweltgerechten und ressourcen-
schonenden Stadtebaus ist die Integration natlrlicher Funktionen in die
Stadtplanung. Dies beinhaltet auch ein Bodenmanagementkonzept sowie Konzepte
fur eine funktionierende, moderne Abfallentsorgung (siehe auch Kapitel 11.8.3
~2Abfallentsorgung®).

Da das Plangebiet gemaR der Stadtklimaanalyse Mannheim 2020 im Bestand als
siedlungsinterner Ausgleichsraum mit einem klima®kologischen Schutzbedarf der
2. Prioritat eingestuft ist und eine wichtige Bellftungsfunktion fir den
Siedlungskorper besitzt, wurde im Rahmen des Bebauungsplans die
klimatkologische Expertise von der GEO-NET Umweltconsulting GmbH in
Kooperation mit Prof. Dr. G. GroR3 erstellt, um die kleinklimatischen Auswirkungen
der geplanten Umnutzung der Otto-Bauder-Anlage in ein Wohnquartier im Stadtteil
Seckenheim quantitativ. zu bewerten. Als Bewertungsgrundlage fur die
bioklimatische und lufthygienische Situation wurde hierbei eine austauscharme,
sommerliche Hochdruckwetterlage simuliert, welche aufgrund der hiermit
verbundenen hohen Warmebelastungen ein Worst-Case-Szenario darstellt.

Die Ergebnisse der Klimasimulation zeigen, dass die geplante bauliche Verdichtung
in den Nachtstunden zu einer lokalen Erhdhung der Lufttemperatur im direkten
Umfeld der neuen Baukdrper fihrt, das geplante Quartier im Flachenmittel jedoch
weiterhin ein unterdurchschnittliches Temperaturniveau gegenuber der Umgebung
aufweist. Tagsuber stellt sich ein raumlich differenziertes Bild der physiologisch
aquivalenten Temperatur (PET) ein, da die Verschattungseffekte durch Gebaude
und Baumpflanzungen lokal entlastend wirken, wahrend eine verringerte Ventilation
insbesondere im Ostteil der Flache zu einer Kompensation fihrt, sodass die
thermische Gesamtbelastung im Gebietsmittel weitgehend gleichbleibt.

Hinsichtlich des Kaltlufthaushaltes ist im Bestand eine nachtliche Kaltluftstrdmung
mit primar westlicher Anstromungsrichtung pragend, welche Kaltluft von den
westlichen Freiflachen in Richtung des Siedlungskérpers transportiert. Durch die
geplanten Gebaude als mechanische Barriere reduziert sich dieser
Kaltluftvolumenstrom im Mittel, wodurch es zu ausgepragten Umlenkungseffekten
mit lokal erhéhter Stromungsdynamik im Nordwesten und Stidosten sowie zu einem
kleinrAumigen Windschatteneffekt mit reduziertem Kaltluftstrom im Nordosten
kommt. Eine spirbare groRraumige Blockadewirkung des westlichen Flurwindes fiir
die dahinterliegende Bestandsbebauung wird jedoch nicht ausgel6st, da die
Eindringtiefe der Kaltluft in diesem Sektor bereits im Bestand als gering einzustufen
ist.

Die Modellergebnisse zu den untersuchten klimatkologischen Parametern
(n&chtliche Lufttemperatur, néchtliche Kaltluftstromung und Physiologisch
Aquivalente Temperatur) zeigen dabei in der Gesamtbetrachtung tberwiegend
geringfiigige  vorhabenbedingte  Auswirkungen. So werden umliegende
Siedlungslagen in der Nachtsituation kaum nennenswert beeinflusst, wohingegen in
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der Tagsituation im Nahbereich des Plangebiets eine leichte Erhéhung der
thermischen Belastung zu erwarten ist.

Innerhalb des Plangebiets ist nach Umsetzung des Planvorhabens vor allem im
Ostteil von einer erhéhten Warmebelastung am Tag auszugehen. Diesem Umstand
kann durch relativ einfach umzusetzende Malinahmen entgegengewirkt werden,
wodurch auch die Auswirkungen Uber die Grenzen des Plangebiets hinweg
gedampft werden konnen. Diese Malinahmen sind durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum und auf den Baugrundsticken

So bieten sich vor allem erganzende Baumpflanzungen an, da diese durch ihre
Schattenwirkung sowie ihre Verdunstungskihlung den groRten Effekt erzielen
konnen. Um die Durchliftung des geplanten Wohnquartiers zu fordern, sollte im
Bereich von Baumpflanzungen entlang der Stral3enachsen der Stammraum
maoglichst offen gestaltet werden und nicht mit héheren Strauchern kombiniert
werden. Auch durfen Nebengebdude vorhandene Durchliftungsachsen nach
Moglichkeit nicht weiter verengen (vgl. textliche Festsetzung B, Nr. 13.7 und 13.8).

Dachbeqgriinung

Das Anlegen von Grindachern tragt nicht nur zur Abkihlung auf Dachniveau bei,
sondern fungiert auch als Schutzschicht fur den Dachaufbau. Die Kihlleistung ist
dabei abhangig von der Art bzw. Intensitat der Begriinung. Die Vegetation hat in
Verbindung mit dem Substrat dartiber hinaus eine isolierende Wirkung, wodurch das
Aufheizen des Gebaudeinneren verringert werden kann. Im Rahmen des
Bebauungsplans wurde aufl3erhalb der Dachbegriinung eine Begrinung der
Gemeinschaftscarports festgesetzt. Dartiber hinaus kann sich die Kihlwirkung von
Grundachern positiv auf den Ertrag von Photovoltaikanlagen auswirken, was eine
sinnvolle Kombination beider Mal3nahmen fir die Dachflachen unterstitzt. Weitere
Vorteile von Griindachern umfassen die Retention von Niederschlagswasser,
wodurch Uberschwemmungen abgemildert und das Abwassersystem entlastet
werden kann, sowie die Forderung der Luftqualitat und Biodiversitat (vgl. textliche
Festsetzung B, Nr. 13.4 und 13.6).

Erhalt von Griinflachen

Aus Kklimatischer Sicht ist es Ziel, einen mdéglichst hohen Grinflachenanteil zu
erhalten, um gebietsintern eine optimale Kaltluftproduktivitdt und Beschattung zu
gewabhrleisten. Mit dem Erhalt der umgebenden Grinstrukturen im Norden und
Osten wird bereits ein wichtiger Beitrag fur die angrenzende Bestandsbebauung und
das neue Quatrtier geleistet. Ortshildpragende sowie natur- und artenschutzrechtlich
erhaltenswerte Griin- und Baumstrukturen werden sowohl im Plangebiet als auch in
der direkten Umgebung — au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
an den umgebenden Ful3- und Radwegen — erhalten. Der Anteil 6ffentlicher
Grunflachen inklusive der Retentionsflachen ist gemal3 aktueller Planung im
Plangebiet mit ca. 25 % Uberdurchschnittlich hoch angesetzt.

Retentionsraume und blaugrine Infrastruktur

Das Niederschlagswasser soll in Retentionsraumen zurtickgehalten und ortsnah

versickert werden. Die begriinten Retentionsraume werden gleichzeitig zur
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qualitatvollen Gestaltung der oOffentlichen R&ume beitragen. Mittels dieser
blaugruinen Infrastruktur sollen Extremniederschlage bewaltigt und Uberhitzung und
temporarem Wassermangel entgegengewirkt werden.

Bodeninanspruchnahme

Fur den dringend bendétigten Wohnraum und die erforderliche ErschlieRung des
Gebietes wird Boden versiegelt. Dieser Boden ist teilweise bereits heute durch
Sportanlagen und Gebéaude verdndert. Der Bodenaushub soll, soweit es die
Bodenbelastungen zulassen, im Plangebiet wieder eingebaut werden. Hierdurch
konnen Transportwege und Deponievolumen minimiert und Kohlenstoffdioxid (CO2)
reduziert werden. Dies wird im Rahmen der ErschlieBungsmalRnhahmen
bertcksichtigt (siehe auch Bodenmanagementkonzept).

In der bestehenden Grinflache zwischen Otto-Bauder-Anlage und Neuostheimer
Stral3e wird eine zusatzliche ErschlieBungsstrale als Anbindung eingeplant. Der
damit verbundene Verlust von Griunflachen und nattrlichem Boden reduziert unter
anderem die Kaltluftentstehungsrate. Durch den Anschluss an die Neuostheimer
StralRe werden zuséatzlich ca. 0,2 ha Boden au3erhalb des besiedelten Bereichs neu
versiegelt. Durch politischen Beschluss des Gemeinderates am 01.07.2025 wurde
bereits eine Abwégungsentscheidung zugunsten des Ausbaus der verkehrlichen
ErschlieBung getroffen, die im Bebauungsplanentwurf umgesetzt ist.

Der Stadtebau berticksichtigt die kleinklimatischen Begebenheiten. Alle Bausteine
dienen der langfristigen Klimafolgenanpassung des neuen Wohngebietes.

11.2 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Die Wohnbediurfnisse beziehen sich auf die Gesamtheit der Anforderungen an das
Wohnen, und zwar sowohl an das Wohnen an sich (so in Bezug auf das
angemessene Vorhandensein von Wohnungen und deren Gréf3e und Ausstattung)
als auch in Bezug auf das Wohnumfeld (angemessene Nutzung innerhalb und
auRRerhalb der Wohnbereiche) (BauGB Kommentar, Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, 8 1 Rn. 12, 2017; BVerwG Urt. v. 21.05.1976 — 4 C 80.74;
Urt. v. 11.11.1988 — 4 C 17.87). Hier Uberschneiden sich die Anforderungen an die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Bedurfnisse nach sozialen, kulturellen
und sportlichen Aktivitaten und die Belange des Umweltschutzes.

Mit der Schaffung eines neuen Quartiers mit einem hohen Anteil an Wohnnutzung
auf der Flache der enemaligen Otto-Bauder-Anlage reagiert die Stadt Mannheim auf
den wachsenden Wohnraumbedarf (vgl. Kapitel 6.1.5 ,Wohnungspolitische
Strategie Mannheim®).

Durch die Entwicklung des neuen Quartiers mochte die Stadt Mannheim jedoch
nicht nur auf den wachsenden Wohnraumbedarf reagieren, sondern entwickelt
zugleich neue Qualitaten fir das Wohnen und die zukinftigen Bedirfnisse der
Bewohner. Freizeit und Naherholung, Umwelt und Landschaft sowie die Schaffung
einer lebendigen, klimagerechten Nachbarschaft mit verschiedenen bezahlbaren
Wohnangeboten fur unterschiedliche Personengruppen (Familien, altere Menschen,
junge Paare, etc.) und einem attraktiv gestalteten offentlichen Raum stehen im
Fokus der Quartiersentwicklung.
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Die Entwicklung der ehemaligen Otto-Bauder-Anlage zum Wohnquartier bietet die
Moglichkeit, auf einer bereits teilweise baulich genutzten Flache und integriert in
einen bestehenden Stadtteil, ca. 270 bis 280 neue Wohneinheiten zu schaffen.
Neben frei finanzierten Mietwohnungen und Eigentumsobjekten werden im
Mehrfamilienhausbereich 30 % der Wohneinheiten (nach derzeitiger Planung ca.
70 Wohneinheiten) als 6ffentlich geférderte, bezahlbare Mietwohnungen geschaffen
werden. Mal3gebend fir die Forderfahigkeit sind dabei die einschlagigen
landesrechtlichen Regelungen der Wohnraumférderung. Diese sieht etwa Vorgaben
zu den WohnungsgrofRen zu fordernder Wohnungen wund energetischen
Mindestanforderungen vor. Die Umsetzung wird durch den stadtebaulichen Vertrag
abgesichert.

Damit tragt das Plangebiet maf3geblich zur Erreichung der wohnungspolitischen
Ziele der Stadt Mannheim bei.

11.3 Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung

Die urspriinglich in Erwagung gezogene Kindertageseinrichtung entfallt im
Plangebiet, da eine Fortschreibung der Kindertagesstatten-Standortkonzeption fir
alle Stadtbezirke Mannheims keinen Bedarf mehr fir die Einrichtung ergab. Mangels
Bedarfs wird auf diese Gemeinbedarfsflache verzichtet. Das Areal wird stattdessen
fur den dringend bendtigten Wohnungsbau genutzt, wodurch ein sozial
ausgewogener Mix von insgesamt rund 270 - 280 Wohneinheiten wirtschaftlich
tragfahig realisiert werden kann. Die zusétzlichen Betreuungsbedarfe werden tber
andere Einrichtungen im Stadtteil Seckenheim abgedeckt.

Wahrend der ndordliche Kinderspielplatz in seiner Funktion vollstéandig erhalten
bleibt, wird der bestehende Bolzplatz zur Vermeidung von Larmkonflikten mit der
neuen Wohnbebauung aus dem Plangebiet herausgelost. Er wird auf die
stidwestlich angrenzenden Griinflachen entlang der Ortsumgehung (gegeniber
dem Gewerbegebiet Wildbader Straf3e) verlegt. Diese planerische Trennung sichert
sportliche Aktivitaten dauerhaft, ohne die gesunden Wohnverhéltnisse und die
Wohnruhe im neuen Quartier zu beeintrachtigen.

Den Bedirfnissen nach Austausch und ldentifikation wird durch eine hochwertige
Gestaltung des o6ffentlichen Raums Rechnung getragen. In zentraler Lage entsteht
unter Erhaltung des wertvollen Baumbestandes ein griiner Quartiersplatz und
Treffpunkt. Zusammen mit dem Erhalt der grof3ziigigen Bestandsgriinflachen im
Norden und Osten entstehen lebendige Begegnungsraume, die der wohnortnahen
Erholung dienen und soziale Kontakte sowie ein nachbarschaftliches Miteinander
im  Stadtteil nachhaltig starken. Die MWSP Dbeabsichtigt ein Biro fir
Landschaftsarchitektur mit der Gestaltung der offentlichen Platze zu beauftragen.

11.4 Belange des Denkmalschutzes

Durch die Planungen ist in Mannheim-Seckenheim ein archaologisches Kulturdenk-
mal gem. § 2 DSchG BW betroffen: Graberfeld aus der Hallstattzeit, Siedlung aus
der Romerzeit und Reihengraberfeld aus der Merowingerzeit (Listen Nr. 31, ADAB
ID 112134902, Anlage 1). Bei Bodeneingriffen ist daher mit arch&ologischen Funden
und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.
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Das Vorhandensein ausgewiesener archaologischer Kulturdenkmale wird im
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Dariuber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MalRhahme archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemalRl § 20 DSchG Denkmalbehdrde oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2)
mit einer Verkldrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgefiihrt, dass nach §21
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich der Denkmalschutzbehérde zu
melden ist, falls Bodendenkmaler aufgefunden werden. Fund und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 DSchG).

11.5 Belange des Umweltschutzes

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

11.6 Belange der Wirtschaft

Die Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft gilt zunéchst fir die Darstellung
und Festsetzung von Flachen, auf denen Vorhaben der Wirtschaft entsprechend
ihren Bedulrfnissen die planungsrechtliche Grundlage erhalten und damit
bauplanungsrechtlich zuléassig sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt, die auch die Sudlich des Plangebiets liegenden
gewerblich genutzten Flachen betrachtet. Siehe Kapitel 11.1.2.5 ,Gewerbelarm im
Plangebiet®.

Aufgrund der innerhalb der Gewerbegebietsflachen vorhandenen Wohnnutzungen
sowie der direkt angrenzenden Wohngebiete bestehen fir die gewerblich genutzten
Flachen bereits Einschrankungen hinsichtlich der zulassigen Gerauschemissionen.
Die schalltechnische Untersuchung kam unter Berilicksichtigung einer
bestimmungsgemafen Nutzung der Gewerbegebietsflachen zu dem Ergebnis, dass
die gebietsabhangigen mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb
des Plangebiets eingehalten werden. Das geplante Baugebiet fihrt unter Einhaltung
der festgesetzten Malinahmen aus schalltechnischer Sicht somit zu keinen
Einschrankungen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Auf Grund der
vorhandenen Situation, sowie der raumlichen Distanz ist nicht von einer
Beeintrdchtigung der vorhandenen Gewerbebetriebe durch das neue Quartier
auszugehen.
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11.7 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung des rund 5,9 ha grof3en Plangebietes folgt dem Leitbild eines
autoarmen, nachhaltigen Wohnquartiers. Diese fugt sich in die gewachsene
Siedlungsstruktur des Stadtteils Seckenheim auf selbstverstandliche Weise ein und
kann Uber die bestehenden Verkehrswege angebunden werden. Die verkehrliche
Anbindung erfolgt Gber die Wildbader Stral3e sowie Uber einen neuen Anschluss an
die Neuostheimer StraRe. Die erforderlichen neuen StralRenverkehrsflachen
auBBerhalb der ehemaligen Otto-Bauder-Sportanlage dienen dem Anschluss des
neuen Wohngebietes an die Neuostheimer Stral3e. Sie umfassen die Erweiterung
der Neuostheimer Stral3e um eine Linksabbiegespur sowie eine neue Radquerung.
Diese MalRnahmen beanspruchen zusatzlich ca. 0,2 ha.

Zur Erstellung des stadtebaulichen Entwurfes — als Fortentwicklung des
Wetthbewerbsergebnisses und Grundlage fir den Bebauungsplan — wurde das
Lverkehrskonzept Otto-Bauder-Anlage® durch das Biro Koehler & Leutwein im
Oktober 2025 erstellt. Aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklungen
und den Klimaschutzzielen wird im Rahmen des Verkehrsgutachtens die bislang
vorgesehene ErschlieBung Uber die Neuostheimer Stral3e kritisch hinterfragt und
zudem mogliche Verbesserungen im bestehenden Verkehrsnetz untersucht.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde unter Berlcksichtigung der Gesamtzahl
der neuen Wohneinheiten die ErschlieBung des Plangebiets Uberprift und
nachgewiesen, dass die direkte Anbindung des Plangebietes an die Neuostheimer
Stral3e rechnerisch nicht bendétigt wird, da eine nachhaltige Abwicklung des Ziel- und
Quellverkehrs Uber das Bestands-Stralennetz gegeben ist. Stattdessen wurden
ErschlieBungsvarianten einer Umplanung des Knotenpunktes Wildbader Straf3e /
Rastatter Stral3e / Herrenalber Strafl3e eingebracht, da dieser Knotenpunkt bereits
in der Bestandssituation als ungeordnete Verkehrsflache mit Defiziten im Bezug auf
die Verkehrssicherheit bewertet wurde. Die Situation entsteht nicht durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes. Eine Verscharfung der Konfliktsituation durch
eine Zunahme der Verkehrsbelastung des Knotenpunktes wurde dadurch reduziert,
dass durch politische Entscheidung einer neuen direkten Anbindung des
Plangebietes an die Neustadter Stral3e der Vorzug gegeben wurde (BV 204/2025).

Um die im Verkehrskonzept benannten mdglichen negativen Folgewirkungen (Larm,
Kosten, Versiegelung) zu minimieren bzw. auszugleichen und das Planungsziel
dennoch soweit mdoglich umzusetzen, werden die Aufenthaltsflachen,
Wegebeziehungen und Stellplatzanlagen in dem stadtebaulichen Konzept gezielt so
angeordnet, dass mdglichst wenig Pkw-Fahrten in das Gebiet hinein erfolgen
mussen. Es wird auf Kapitel 5.2 ,Mobilitat und ErschlieBung® verweisen.

11.7.1  Verkehrsprognose

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde das makroskopische Verkehrsmodell
der Stadt Mannheim im Bereich der Otto-Bauder-Anlage in Seckenheim aufbereitet
und unter Berlcksichtigung aktueller Verkehrsbelastungen aus Verkehrszahlungen
kalibriert. Berechnet wurde der Analyse-Nullfall 2024 und der Planfall mit
Realisierung der Otto-Bauder-Anlage. Generell zeigt die Verkehrsentwicklung in
Mannheim bzw. vergleichbaren Grol3stadten eine eher stagnierende Tendenz bzw.
sogar Ruckgange in der Verkehrsleistung.
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Zudem sollte die Mobilitats- und Verkehrsplanung im Sinne der Verkehrswende
unter dem Gesichtspunkt des Klimawandels darauf hinarbeiten, den motorisierten
Verkehr grundsatzlich zu reduzieren und auf den Umweltverbund zu verlagern.
Zielsetzung des Landes Baden-Wiirttemberg ist die Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs bis 2030 um 1/5 des heutigen Verkehrs. Dies kann somit auch
auf die Stadt Mannheim Ubertragen werden. Daher ist die Fortschreibung des
Analyse-Nullfalles auf das Zieljahr der Prognose eher ein oberer Belastungsansatz.
Zudem liegen aktuell auch keine Planungsiberlegungen vor, die Neuostheimer
Stral3e verkehrlich aufzuwerten bzw. héher zu belasten. Aus diesen Griinden wurde
das zukinftige Verkehrsaufkommen dem Analyse-Nullfall Gberlagert und auf eine
zusatzliche allgemeine Verkehrsentwicklung in Seckenheim verzichtet.

Es ergibt sich hieraus, dass bei einer verkehrsberuhigten Gestaltung der
ErschlieBung und durch die Lage der Tiefgaragen die neue Verbindung nicht bzw.
nur unmafgeblich durch Durchgangs- und Fremdverkehr genutzt wird. Gerade auch
die Verkehrszunahmen auf der Wildbader Straf3e liegen in einem untergeordneten
Bereich. Plangemald orientieren sich jedoch die meisten induzierten Fahrten des
Neubaugebietes Uber den neuen Anschluss zur Neuostheimer Straf3e hin.

11.7.2  ErschlieBungskonzept

Die als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzten Flachen sind mit schmalen
Querschnitten und weitgehend ohne 6ffentliche Stellplatze geplant. Die Tiefgaragen
fur die Mehrfamilienhduser bzw. deren Zufahrten befinden sich am
Quartierseingang in der Nahe der neuen Anbindung an die Neuostheimer Stral3e,
so dass nur kurze Fahrwege zu den Tiefgaragen bestehen.

Die ndrdlichen und 6stlichen Teile des Plangebiets mit Reihen- und Doppelhausern
werden nur Uber FulR- und Radwege erschlossen und bleiben im Inneren frei von
Autoverkehr. Um dies abzusichern wird die Zufahrt durch Poller beschrénkt. Die
Belange des Brandschutzes sowie der Abfallwirtschaft wurden hierbei bereits
abgestimmt und sind berlcksichtigt. Die Pkw-Stellplatze der Reihen- und
Doppelhauser sind in gemeinsamen, begriinten Carport-Stellplatzanlagen an zwei
Standorten gruppiert. Die Stellplatze fir die Mehrfamilienhduser sollen in
Tiefgaragen abgebildet werden. Offentliche Pkw-Stellplatze fiir Besucher werden
innerhalb der offentlichen Verkehrsflache in der verlangerten Wildbader Stral3e
vorgehalten. Parkplatz-Suchverkehr im Gebiet wird somit minimiert.

Fur die Realisierung eines autoarmen Quartiers ist eine gute Nahversorgung mit
kurzen Wegen zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs, aber auch zu
Mobilitdtseinrichtungen unabdingbar. Im direkten Nahbereich zur Otto-Bauder-
Anlage sind nur wenige Einrichtungen vorhanden. Der nachste Supermarkt befindet
sich dabei in einer Entfernung von ca. 1,5 km, was einem Ful3weg von ca. 15 bis
20 Minuten entspricht. Durch die Lage am Ortsrand muss somit besonderer Wert
auf die Anbindung im Radverkehr gelegt werden, um die Nutzungen im Bereich von
Seckenheim erreichen zu kénnen.

Der Radverkehr wird zwischen der Neuostheimer Straf3e und dem Plangebiet im
Seitenraum auf einem gemeinsamen Geh- und Radweg gefuhrt. Auf Hohe der
Fahrbahnverengung unmittelbar westlich der Bebauung, kann dieser mittels einer
Schleuse vom Seitenraum auf die Fahrbahn Uberfiihrt werden. In westlicher
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Richtung kann der Fahrbahnteiler dafir genutzt werden, den Radverkehr von der
Fahrbahn in den Seitenraum zu fihren.

Zudem ist eine Mobilitatsstation mit unterschiedlichen Angeboten wie Leih-
Fahrradern, Carsharing und/oder Paketstation angedacht, um den Umstieg vom
Pkw auf andere Mobilitatsformen zu unterstitzen.

11.8 Belange der Ver- und Entsorgung
11.8.1 Wasserwirtschaftliche Belange

11.8.1.1 Wasserversorgung

Nach derzeitigem Stand werden ca. 270-280 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet
entstehen. Bei einem Faktor von 2,0 Einwohner je Wohneinheit ergibt das ca. 540
bis 560 Einwohner (EW). Uberschlagig wiirde sich somit folgender jahrlicher
Wasserbedarf ergeben:

Einwohner: 560 EW
Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschatzt 125 | pro Tag): 0,125 m3/EWd
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet): 25.550 m3/a

Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser) des Plangebietes kann
durch die MVV Netze gedeckt werden. Die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung sind  ausreichend dimensioniert. In  den neu
hinzukommenden Stral3en wird ein neues Trinkwasser-Netz aufgebaut. Fir den
Ldschwassergrundschutz werden 96 m3/h bendtigt.

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

11.8.1.2 Topografie des Gelandes

Das Plangebiet weist eine grundséatzlich flache Topografie auf, wobei es im Bestand
— aufgrund der Nutzung als Sportflichen — tieferliegende Sportplatzflachen gibt,
welche bis zu 3,5m unterhalb des Gelandeniveaus der umliegenden
Bestandsbauflachen sind. Der umliegende bebaute Bestand ist auf einer Hohe von
im Mittel 97,00 m . NHN. Das Plangebiet liegt etwas tiefer und fallt im Mittel nach
Westen hin — bis auf ein Niveau von ca. 95,60 m (. NHN — ab.

11.8.1.3 Gewasser, Schutzgebiete und Grundwasser

Rund 1,2 km nordwestlich des Plangebietes verlauft der Neckar, ein Gewasser
I. Ordnung.

Eine Abfrage des digitalen Wasserbuchs im Mai 2025 ergab, dass im Plangebiet
keine Wasserrechte eingetragen sind.

Das Projektgebiet befindet sich nach einer Abfrage des LUBW im Mai 2025 weder
innerhalb einer Wasserschutzgebietszone noch innerhalb von gesetzlich
festgelegten Uberschwemmungsgebieten, allerdings in einem
Hochwasserrisikogebiet in Bezug auf die Lage zum Neckar. Bei einem HQextrem
kénnte das Plangebiet bis zu einer Tiefe von 0,7 m Uberschwemmt werden.
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11.8.1.4

¥ Information zu Ubel‘l'll.ﬂlll'lﬂsﬂﬁd’len und -tiefen

Ost 467202

Nord 5479473

Das Lagebezugssystem ist ETRSE0 (EPSG 25832)

Gemeinde Mannheim ]
Kreis Mannheim, Universitatsstadt /
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Karlsruhe I/
Gewassereinzugsgebiet Regenwassereinleitung

UF | UT [m] | WSP [m u. NHN] I/

10jahriiches Hochwasser (HQyo) [l

50-jahrliches Hochwasser (HQsp) -

100-jahrliches Hochwasser (HQqg9) %

Extrem Hochwasser (HQgxtrem) o | 0.Tm 97.3m
UF: Lnaﬂu.]r'gs achen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wassarspiegellagen
Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet
Uberfiutungstiefen kieiner 10om werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachien, dass
Werte in Geb3uden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Hohenbezugssystem fir alle Hohenangaben ist DHHN2018. Hohenstatus (HST) 170,
EPSG 7837

magliche Anderung /
/@ Fortschreibung

ZrL

Abbildung 21: Auszug Hochwassergefahrenkarte LUBW (Stand 08.05.2024)

Die bestehende Sportanlage bzw. das Plangebiet wurde zu etwa zwei Dritteln auf
der Flache einer Altablagerung errichtet. Es wird auf Kapitel 11.1.4
JAltablagerungen® verweisen.

Im Zuge von Grundwassermessungen wurde festgestellt, dass sich aus den
Altablagerungsflachen derzeit keine kritischen Abflussbelastungen fur das
Grundwasser ergeben. Dahingehend ist flr die ErschlieBung der Anlage
vorgesehen, dass die Altablagerungen grundsétzlich im Boden verbleiben sollen
und nur punktuell bei sonstigem Erfordernis ausgekoffert werden sollen (z. B. aus
Grunden der Tragfahigkeit).

Im Rahmen der Grundwasserprobennahmen im dstlichen Teil des Plangebietes am
04.04.2019 wurden in den eingebrachten Messpegeln das Grundwasser bei
zwischen 90,43 und 90,98 m . NHN festgestellt. Fir Versickerungsanlagen werden
ein Bemessungsgrundwasserstand bzw. ein mittlerer héchster Grundwasserstand
(MHGW) von 91,50 m . NHN angesetzt. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 empfiehlt
fur den Versickerungshorizont einen Mindestabstand zum MHGW von 1 m, welcher
ausgehend von einer mittleren Gelandehdhe von 96,50 m u. NHN eingehalten
werden kann.

Im Plangebiet befinden sich derzeit insgesamt fiinf Grundwassermessstellen sowie
eine stillgelegte Betriebs-Brunnenanlage. Drei der vorhandenen Messstellen liegen
innerhalb der 6ffentlichen Grinflache und werden weiterhin erhalten. Daher werden
sie als Hinweis in den Bebauungsplan Ubernommen. Die Ubrigen zwei
Grundwassermessstellen sowie die Brunnenanlage befinden sich hingegen auf den
geplanten Wohnbauflachen und konnen nicht weiter betrieben werden. Diese
Anlagen werden daher im Zuge der ErschlielungsmaflRinahmen fachgerecht
rickgebaut.

Bewertung und Berticksichtigung der Grundlagen fur die Entwéasserung

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine bekannten Entwasserungsanlagen. Die
Bestandsgebaude am sudlichen Rand entwassern an den Bestandskanal in der
Wildbader Stral3e.
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Auf Grundlage der gewahlten Flachennutzung als Wohngebiet mit Mehrfamilien-,
Reihen- und Doppelhausbebauung ist aufgrund der vorgesehenen
versiegelungsarmen- bzw. retentionsorientierten Bauweise im Straf3enraum und
von vorgesehenen Grindachern mit einer reduzierten Abflusskonzentration in Folge
von Niederschlagsereignissen zu rechnen.

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle (<1 %) in Richtung Westen auf. Das Risiko
fur eine kritische, gelandebedingte Abflusskumulationen ist gering.

Die umliegende Bestandsbebauung (Nord; Siid; Ost) weist ebenfalls eine flache
Topografie auf. Ausgehend von einer Prifung der umliegenden
Kanalbestandshohen sind die Hoch- und Tiefpunkte diffus verteilt. Im Falle einer
Uberflutung im Bestandssystem ist mit keinem kritischen oberflachigen Zufluss in
das Plangebiet zu rechnen.

Auf Grundlage der flachen Gelandetopografie und den vorliegenden
Hohenverhaltnissen sind ebenfalls keine nennenswerten Zuflisse oder
Abflusskumulationen aus den umliegenden Freiflachen (West/Sidwest) zu erwarten.

Die Durchlassigkeitswerte der anstehenden Bdden sind grundsatzlich in den
Bereichen gemafl DWA-A 138-1, welche das Vorsehen von Versickerungsanlagen
zulassen. Ausgehend von den Ergebnissen liegen bei den Erkundungen die
Durchlassigkeiten im Mittel bei 1*10* m/s.

Fur drei Erkundungspunkte, bei welchen lediglich eine schwache Durchlassigkeit
festgestellt wurde, ist von einer punktuellen lokalen Abweichung auszugehen,
welche im Falle der Herstellung von Versickerungsanlagen in den entsprechenden
Bereichen durch Bodenaustausch korrigiert werden kann.

In Bezug auf die Bemessung der Versickerungsanlagen werden aufbauend auf die
Erkundungsergebnisse, einem Korrekturfaktor < 0,8 (gemalR DWA-A 138-1
Tabelle 11 fir die Bestimmung mittels Open-End-Test) sowie der vorgesehenen
Oberbodenauflage — folgende Ansétze berlicksichtigt:

e Oberirdische Versickerungsanlagen mit Oberbodenauflage: kf = 2x10° m/s,
e Unterirdische Versickerungsanlagen: kf = 1x10* m/s.

11.8.1.5 Entwasserungskonzept

Vor dem Hintergrund zunehmender Trockenheit und einem gleichzeitig vermehrten
Vorkommen von Starkregenereignissen soll ein nachhaltiger Umgang mit dem
Niederschlagswasser im Fokus des stadtebaulichen Entwurfs stehen und zu einem
klimagerechten und lebendigen Wohnquartier beitragen. Eine naturnahe, dezentrale
und oberirdische Entwasserung ist einerseits eine effektive Trockenheits- und
Uberflutungsvorsorge und kann andererseits ein Beitrag fiir lebenswerte und griine
Stadtrdume sein. Im Plangebiet wird das Leitbild der Schwammstadt angestrebt.
Das anfallende Niederschlagswasser soll im Gebiet verbleiben und ortsnah
zurtickgehalten und versickert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein wasserwirtschaftlicher
Fachbeitrag mit Entwasserungskonzept durch das Planungsbiiro PISKE erstellt. Die
Konzeption der Niederschlagswasserbewirtschaftung soll sowohl den allgemeinen
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Anforderungen der Wasserwirtschaft und des Grundwasserschutzes gentigen als
auch einen angemessenen Oberflachenentwasserungskomfort gewahrleisten.

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Trennsystem vorgesehen. Das anfallende
Schmutzwasser soll unvermischt Uber eine Freispiegelentwdsserung an den
Bestandsschmutzwasserkanal  angeschlossen  werden. Das  anfallende
Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebietes in dezentralen
Retentionsflachen zuriickgehalten, verdunstet und versickert werden.

Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist
jeweils auf diesen — entsprechend den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes —
schadlos zu bewirtschaften.

Die Oberflaichenwasser der offentlichen Verkehrsanlagen werden aus
hohentechnischen Grinden von Ost nach West geleitet. Alle Abflisse der
Verkehrsanlagen werden in begrinte Retentionsflachen eingeleitet und dort Uber
die bewachsene Bodenzone verdunstet und versickert. Die Entwasserung erfolgt
konsequent oberflachig Uber ein Rinnensystem, das das Niederschlagswasser zu
zentralen Retentionsflachen leitet. Dieses System hat einen Notlberlauf am
westlichen Gebietsrand bzw. dem geplanten Tiefpunkt. Durch eine kontinuierliche
Gefallefiihrung an den Gebietsrand werden kritische Uberflutungsrisiken innerhalb
des Plangebietes minimiert. Erganzend erméglichen straf3enbegleitende Mulden an
der Neuostheimer Stral3e eine breitflachige Versickerung.

Die privaten Grundstiicke entwassern soweit mdglich in dezentrale
Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken, z.B. als Mulden- oder
Rigolenversickerung. Die Abflisse der geplanten Dachflachen sollen soweit mdglich
ebenfalls Uber die bewachsene Bodenzone verdunstet und versickert werden.
Dachbegriinungen unterstitzen den Regenrickhalt und die zeitlich versetzte
Ableitung. Weiterhin wird die Verdunstung geférdert und das Mikroklima positiv
beeinflusst.

Bei den Carportanlagen ist eine breitflichige Versickerung in begleitende
Muldenflachen auf dem privaten Carportgrundstiick vorgesehen.

Die Bemessung der notwendigen Retentionsflachen wird gemal DWA-A 138-1,
Tabelle 8 Uber ein Regenereignis mit 5-jahrlicher Eintrittswahrscheinlichkeit gefiihrt.
Im Plangebiet und darlber hinaus in den Grinanlagen westlich des Plangebietes
sind Retentionspotenziale vorhanden, um im Falle extremer Starkregenereignisse
einen Notuberlauf aus dem Plangebiet schadlos aufzunehmen, ohne dass es zu
einer Beeintrachtigung von Dritten kommt. Der Uberflutungsnachweis wird (iber ein
Regenereignis mit 30-jahrlicher Eintrittswahrscheinlichkeit gefuhrt.

Schmutzwasser

Das im ErschlieBungsgebiet anfallende Schmutzwasser soll unvermischt der
offentlichen Kanalisation zugefuihrt werden.
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Umgang Altablagerung

Innerhalb des Plangebietes sind fiir die Planung der Entwasserungsanlagen
unterschiedliche Untergrundverhaltnisse zu beriicksichtigen. Auf mehr als der Halfte
des Plangebietes sind dabei anthropogene Aufflllungen/Altablagerungen mit einer
Méchtigkeit von > 5 m vorhanden, welche soweit mdglich am Ort verbleiben sollen.
Um auf das umliegende Bestandsniveau zu kommen sind im @stlichen Bereich
zusatzliche Aufschiittungen vorgesehen.

Bereich West ohne Altablagerungen

Hier sind — unterhalb der teilbefestigten Sportplatzflachen — grundséatzlich keine
Altablagerungen bzw. anthropogene Auffillungen bekannt oder erkundet worden.

AuRergewobhnliche Einschrankungen in Bezug auf Versickerungsanlagen sind nicht
zu erwarten. Im Bereich geplanter Versickerungsanlagen sind lediglich die
anthropogenen Auffillungen (Sportplatzflachen mit ungebundener Befestigung) bis
zu den gewachsenen Bodenschichten abzutragen.

Bereich Mitte mit Altablagerungen

Im mittleren Bereich stehen bis Gelandeoberkante noch Altablagerungen an. Eine
allgemeine Aufschittung oder Abgrabung der Altablagerung ist hier nicht
vorgesehen. In dem Teilgebiet sind neben Griinanlagen und 6ffentlichen
Verkehrsflachen noch ein Baufeld fur drei Doppelhduser und ein Baufeld fir ein
Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage vorgesehen.

Das Baufeld fir das Mehrfamilienhaus liegt nur zu rund 60 % innerhalb der
Altablagerung. Das auf diesem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser kann
daher grundsatzlich innerhalb des westlichen Drittels des Baufelds — auf3erhalb der
Altablagerung — zur Versickerung gebracht werden.

Das Baufeld fiir drei Doppelhauser ist ganzlich im Bereich der Altablagerung. Fir
die Bewirtschaftung der Abflisse aus den Dachflachen kann — um eine gezielte
Versickerung in die Altablagerung Zu vermeiden - eine
Regenwassernutzungsanlage mit Brauchwassernutzung fiir Toilettenspilung,
Zisterne und Beregnungsanlage eingeplant werden.

Aus einem Notuberlauf im Falle aul3ergewOhnlicher Starkregenereignisse in
Grinanlagen auf dem Grundstick und/oder die offentlichen Retentionsflachen
ergeben sich voraussichtlich keine kritischen Schadenspotentiale.

Bereich Ost mit Altablagerungen

In diesem Bereich ist grof3flachig eine Sportplatzflache vorhanden, welche rund 3 m
unterhalb des umliegenden Bestandsgelandes liegt. Im Zuge der Erschliel3ung soll
diese Flache auf das umliegende Bestandsniveau aufgeschuittet werden.

Es ergibt sich auf Grundlage der Messwerte aus den Untersuchungen innerhalb der
Altablagerungen grundsétzlich keine Gefahrdung im Hinblick auf den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bei einer
dezentralen lokalen Versickerung innerhalb der geplanten Bauflachen auch
zukunftig, bei maximal gleicher bzw. geringerer hydraulischer Belastung der Boden
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11.8.1.6

11.8.2

bzw. der Altablagerung, keine Verschlechterung des Grundwasserzustandes
induziert wird.

Weiterhin wird durch die geplante Aufschittung und die geplante Begriinung der
offentlichen Raume und der Grundstlcksflachen, der lokale Speicher im Boden und
die Verdunstung erhoht, sodass mit einem — gegentiber dem Bestand — geringerem
Zwischenabfluss durch die Altablagerung zu rechnen ist. Durch die Aufschittung
wird sichergestellt, dass der Abfluss aus den dezentralen Versickerungsanlagen
ausreichend Raum zur breitflachigen Verteilung Uber die Gesamtflache hat.

Durch die geplante Aufschittung mit unbelasteten Béden und der Herstellung einer
bewachsenen Bodenzone bei den zukinftigen Retentionsflachen sowie einer
dezentralen Bewirtschaftung der Regenabflisse kann somit eine hydraulische
Mehrbelastung der bestehenden Flachen bzw. eine nachteilige Auswirkung auf den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser ausgeschlossen werden. Da durch die Planung
keine Verschlechterung induziert wird ist der wirtschaftlich und umwelttechnisch
nicht tragbare Aufwand fir die Auskofferung der gesamten Altablagerung nicht
zwingend erforderlich.

Begrinung der Retentionsflachen

Im Zuge der Begrinung der Retentionsflachen ist zwischen den tatsachlich
erforderlichen Versickerungsflachen und den darliber hinaus erforderlichen
Retentions- bzw. Uberflutungsflachen zu unterscheiden.

Im Bereich der erforderlichen Versickerungssohlflachen sollten keine Straucher und
Hochstamme vorgesehen werden. Eine naturnahe Bdschungsbepflanzung ist aber
grundsétzlich mdglich.

Fur die Flachen die lediglich fur die Retention bzw. als Uberflutungsraum erforderlich
sind, sind grundsétzlich keine Restriktionen in der Bepflanzung notwendig. Es muss
lediglich  sichergestellt werden, dass die Grunflache das ermittelte
Uberflutungsvolumen temporar zurtickhalten kann.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung kann dahingehend eine alternative oder
naturnahe Ausformung der Muldenflachen vorgesehen werden.

Energieversorgung

380-kV-Hochstspannungsfreiteilung Windesheim-Rheinau, Amprion GmbH

Im Schutzstreifen der Leitung (siehe Abbildung 22) dirfen nur solche Anpflanzungen
vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 9 m im Bereich der im
vorgenannten Lageplan in blau markierten Flachen und maximal 4 m auf der im
vorgenannten Lageplan in orange markierten Flachen erreichen.

Um den Mast 233 ist eine Flache mit einem Radius von 25 m gemessen vom
Mastmittelpunkt von Anpflanzungen freizuhalten.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung
gefahrdende Hohe erreichen, ist der Ruckschnitt durch den
Grundstuckseigentimer/den Bauherrn auf seine Kosten durchzufiilhren bzw. zu
veranlassen. Kommt der Grundstiickseigentimer der vorgenannten Verpflichtung
trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so
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11.8.3

ist die Amprion GmbH berechtigt, den erforderlichen Rickschnitt zu Lasten des
Eigentiimers durchfuhren zu lassen.

Fur Betriebs- und Unterhaltungsmal3nahmen ist jederzeit die Zugénglichkeit zur
Leitung auf dem Grundstiick zu gewahrleisten. Alle die Leitung gefahrdenden

Mafinahmen sind untersagt.

Sonstige Gelandeveranderungen und EinzelmalRnahmen im Leitungsschutzstreifen
bedurfen der Zustimmung.

Dieser Schutzstreifen ist zu Gunsten der Amprion GmbH durch eine beschrénkte
persdnliche Dienstbarkeit grundbuchlich gesichert.

It
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Abbildung 22: Auszug Leitungsplan mit Schutzstreifen (Amprion, 2025)

Warmeversorgung

Entsprechend der Zielsetzung der Kommunalen Warmeplanung ist eine
perspektivisch klimaneutrale Warmeversorgung des Gebietes angedacht. Es wird
momentan gepruft, inwiefern diese Uber die Fernwarme und / oder dezentrale
Losungen dargestellt werden kann. Die Versorgung der Mehrfamilienhdauser mit
Fernwarme ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Abfallentsorgung

Die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen sollen gemaf
8 3 Abs. 3 des Gesetzes des Landes Baden-Wirttemberg zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft und Gewahrleistung der umweltvertraglichen
Abfallbewirtschaftung (LKreiWiG) moglichst durch einen Erdmassenausgleich vor
Ort verwendet werden. Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit
einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m3 Bodenaushub ist der unteren
Abfallrechtsbehdrde ein Abfallverwertungskonzept gem. 8 3 Abs. 4 LKreiWiG zur

Prufung vorzulegen.
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12

12.1

Aus Sicht des Bodenschutzes und aus Griinden der Nachhaltigkeit wird schon bei
der Ausweisung von Baugebieten darauf hingewirkt, dass im Plangebiet ein
Erdmassenausgleich durchgefuhrt wird. Das bedeutet, dass keine Erdmassen aus
dem Plangebiet abtransportiert und bei fehlenden Alternativen auf einer Deponie
eingelagert werden missen. Durch die Weiterverwendung im Plangebiet werden
natiirliche Ressourcen geschont und es entfallen unnétige Transporte. Dadurch
wiederum werden die Strafl3en entlastet, Abgasemissionen vermieden und die CO-
— Belastung insgesamt reduziert.

Soweit es die gesetzlichen Bestimmungen zulassen, soll der Bodenaushub daher
moglichst im Plangebiet verbleiben. Um die Machbarkeit eines solchen
Erdmassenausgleichs im Plangebiet zu tUberprifen, wurde bereits auf Ebene des
stadtebaulichen Entwurfs ein Bodenmanagementkonzept beauftragt. Die
Erdmassen werden zur Modellierung der Offentlichen wie privaten Flachen
verwendet und Niveauunterschiede ausgeglichen. Insbesondere das dstliche
Spielfeld liegt im Bestand bis zu 3 m unter dem umgebenden Gelande. Hier sind
entsprechende Auffullungen notwendig und méglich.

Durch das Bodenmanagement im Gebiet soll der Abtransport zur externen
deponietechnischen Entsorgung minimiert sowie eine umweltvertragliche
Verwertung der Erdmassen vor Ort sichergestellt werden. Im Hinblick auf die
abfallrechtlich eingestuften, stark belasteten Materialien (> Z 2), auf die in Kapitel
11.1.4 ,Altablagerungen® hingewiesen wird, erfolgt die ordnungsgemaéalile
Verwertung im Rahmen der technischen Sicherungsmafinahmen.

Die Abfallentsorgung (Hausmillentsorgung) erfolgt durch den Eigenbetrieb
Stadtraumservice als zertifizierter Entsorgungsfachbetrieb. Die logistische
Abwicklung im Quartier basiert auf einer quartiersbezogenen Abfallkonzeption.

Fur die unterschiedlichen Gebaudetypen des autoarmen Quartiers greifen
differenzierte Stellplatzlésungen. Die Reihenendhauser und Doppelhaushélften
erhalten feste Standplatze fur Milltonnen im seitlichen Bauwich. Bei den
Reihenmittelhdusern werden die Tonneneinstellplatze in die Flachen fir
gemeinschaftliche Nebenanlagen integriert. Die Bereitstellung der Abfallbehalter am
Abfuhrtag erfolgt teilraumbezogen Uber zentral angeordnete Sammelabholplatze.
Bei Mehrfamilienhausern im Siden wird die Errichtung von Unterflurcontainern
angestrebt.

Maflnahmen zur Verwirklichung, Kosten

Vertragliche Regelungen

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

Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Der staddtebauliche Vertrag soll sicherstellen, dass die offentlichen
ErschlieBungsanlagen einschliel3lich deren Beleuchtung und Entwasserung sowie
der Griunanlagen (inkl. Baumerhalt) gemafr den Standards der Stadt Mannheim

74



BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage* Teil I: Begriindung
21.09.2026 Planfassung fiir die Beteiligung nach § 3(2)/4(2) BauGB

hergestellt werden und nach Fertigstellung in die StralRenbaulast ibernommen
sowie in das Eigentum der Stadt Ubertragen werden.

MalRnahmen des speziellen Artenschutzes

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

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Bei Umsetzung der Planung wird in vorhandene Freiraumstrukturen eingegriffen.
Die notwendigen MafRnahmen zum Ausgleich und Ersatz der Eingriffe sind von der
MWSP zu planen und umzusetzen. Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden durch entsprechende
Festsetzungen gesichert. Die konkrete Umsetzung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen wird im stédtebaulichen Vertrag geregelt.

MaRRnahmen zum Bodenschutz

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

12.2 Realisierung

Die Realisierung der offentlichen ErschlieBungsanlagen und Grinflachen erfolgt
durch die MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH (MWSP) nach VeraufRerung
der Flachen durch Stadt Mannheim an die MWSP. Maflinahmen der &uf3eren
ErschlieBung erfolgen in Abstimmung mit dem jeweiligen StralRenbaulasttrager.

Die Realisierung des Hochbaus erfolgt nach der anschlieRenden
WeiterveraufRerung an die GBG bzw. an private Bautrager.

12.3 Bodenordnung

Nach den vorliegenden Eigentumsverhaltnissen ist ein gesetzliches
Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich. Die notwendigen
Grundstticksneuordnungen zur Bildung der 6ffentlichen Flachen und der Ubrigen
Grundstticke erfolgt durch Fortfhrungsnachweise.

12.4 Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fur die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans. Dariiber
hinaus fallen fur die Stadt keine weiteren Kosten an.

Die ubrigen, mit dem Vorhaben verbundenen Kosten werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt und von der MWSP Projektentwicklungsgesellschaft mbH (MWSP)
tubernommen.
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13 Kennzahlen

13.1 Flachenbilanz

Festsetzungen Flache m2 Prozent
Allgemeine Wohngebiete 25.467 43,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 12.953 22,0 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 29 0,05 %
Offentliche Grunflachen 20.912 35,0 %
Gesamt 59.361 100 %

13.2 Siedlungsdichte

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Wohngebaude vorhanden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden im Plangebiet ca. 270 bis 280
Wohneinheiten (WE) angestrebt. Bei einem Faktor von 2,0 Einwohner je
Wohneinheit ergibt dies eine kinftige Einwohnerzahl von etwa 540 bis 560

Personen.
Gebaude- Wohneinheit Anteil Flachen Anteil an Wohn-
typen en (WE) an WE m?2 bauflache
Mehrfamilien 54 _ 540 87 % 12.580 50 %
haus
Reihenhaus 12 4 % 3.320 13 %
Doppelhaus 26 9% 8.302 34 %
Carport - - 1.265 4%
Gesamt 268 - 278 100 % 25.467 100 %

Bezogen auf die gesamte Plangebietsflache von 59.361 m2 nimmt die Netto-
Wohnbauflache (25.467 m2) einen Flachenanteil von ca. 42,9 % ein.

Aufgeteilt auf die einzelnen Gebaudetypologien bedeutet dies, dass die Flachen fir
den Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser) einen Anteil von ca. 50 % am
Nettobauland beanspruchen. Auf die Grundstiicke der Doppelhauser entfallen ca.
34% wund auf die Reihenhausgrundsticke ca. 13% der gesamten
Geltungsbereichsflache.
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14 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 16. Marz
2026 (GBI. 2026, Nr. 44)

15 Verzeichnis der Fachbeitrage und Gutachten

e Koehler & Leutwein (2025): Verkehrskonzept Otto-Bauder-Anlage

o WPW Geoconsult Stdwest (2019): Geo-, Umwelt- und Abfalltechnischer
Bericht

e RT Consult GmbH (2024): Umwelttechnische Untersuchung

¢ IGB Rhein-Neckar (2025): Bodenmanagementkonzept

e Planungsbiiro PISKE (2025): Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag

e GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2025): Klimadkologische Expertise

e GefaO GmbH (2024): Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)

e BIOPLAN (2025): Artenschutzrechtliches MalRRnahmenkonzept zum
Vorhaben ,Otto-Bauder-Anlage® in Mannheim-Seckenheim

e PLESSING (2019, 2021, 2023, 2026): Begutachtung von Zustand und
Wertigkeit der Baume im Bereich geplanter BaumalRnahmen

o Konzept dB plus GmbH (2026): Schalltechnisches Gutachten

16 Anlagen

¢ Anlage 1: Naturschutzrechtliche Entscheidung (Az. 202513823/67.22-TP)
vom 13.11.2025

e Anlage 2: Naturschutzrechtliche Entscheidung (Az. 202514015/67.22-TP)
vom 04.12.2025
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TEIL IIl: UMWELTBERICHT

1

Einleitung

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane
eine  Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
gemal § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen
gesonderten Bestandteil der Begriindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB. Der vorliegende Umweltbericht ist entsprechend der Anlage 1 des
BauGB folgendermal3en aufgebaut:

Unter Kapitel 1 erfolgt eine allgemeine Einleitung, in der das Plangebiet sowie die
umgebenden Flachen beschrieben werden. Sie beinhaltet eine Kurzdarstellung des
Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlie3lich einer
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben. Au3erdem die
Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
bertcksichtigt wurden.

Kapitel 2 enthalt die Beschreibung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden. Dieser Punkt
untergliedert sich in die Unterkapitel 2.1 bis 2.6.

Kapitel 2.1: ,Basisszenario und Prognose Nullfall“ beschreibt die
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes im Plangebiet und gliedert sich
entsprechend der Inhalte von 81 Abs.6 Nr. 7 BauGB in die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich der des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Zusatzlich enthalt der Buchstabe A den Prognose-Null-Fall, die Ubersicht tiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung.

Kapitel 2.2: ,Prognose Planfall* enthdlt die Prognose zur Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung. Hier werden, soweit moglich,
insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase des geplanten Vorhabens beschrieben. Entsprechend Buchstabe A
gliedern sich die Inhalte nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Kapitel 2.3: ,Geplante MaRnahmen fir den Umweltschutz“ enthalt eine
Beschreibung der geplanten Malnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verringert oder soweit moglich
ausgeglichen werden sollen. Bei der Beschreibung der Malinahmen wird sowohl die
Bauphase als auch die Betriebsphase berticksichtigt.

Kapitel 2.4: ,In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten* enthalt
die Alternativenprifung. Zu bericksichtigen sind die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die Angabe der wesentlichen Griinde
fur die getroffene Wahl.
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Kapitel 2.5: ,Mégliche Auswirkungen des Bebauungsplanes fur schwere Unfélle und
Katastrophen® gibt eine Einschatzung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. j BauGB.

Kapitel 2.6 enthalt die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung, eine Gegenulberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfihrung der
Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Kapitel 3 enthalt zusatzliche Angaben, gegliedert entsprechend Anlage 1 in die
Kapitel 3.1 bis 3.4. Unterkapitel 3.1 werden die Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgelistet. Unterkapitel 3.2 enthalt die
Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der
erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplans auf die Umwelt.
Unterkapitel 3.3 umfasst eine allgemein verstandliche Zusammenfassung des
Umweltberichtes und Unterkapitel 3.4 eine Referenzliste der Quellen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand Seckenheims. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs erfolgt:

e im Norden durch die Wohnbebauung sidlich der StralRen Gutacher Ring und
Triberger Ring,

e im Osten durch die Wohnbebauung westlich der Herrenalber Stral3e sowie
die angrenzende Wegeverbindung,

e im Siuden durch die Wildbader StraRe/ Gewerbegebiet an der Wildbader
Stral3e und

e im Westen durch die an die Neuostheimer Strale angrenzenden
Ackerflachen sowie die ortsrandbegleitende Grunflache.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 5,9 ha. Das Plangebiet liegt in der
Gemarkung Mannheim und umfasst die Flurstlicke Nr. 59205 tlw., 59206, 59206/1,
59206/2, 59207, 59231, 59230 tlw., 59089 tlw. und 51528 tlw.

Der uberwiegende Teil des Plangebiets wird durch die ehemaligen Freisportflachen
der Otto-Bauder-Anlage belegt. Diese sind nicht mehr in Nutzung und liegen seit
Jahren brach. Der von der nérdlichen Grinflache erschlossene Bolzplatz wird
aktuell noch genutzt. Die frihere Sportanlage Otto-Bauder-Anlage umfasst
insgesamt etwa 37.700 m2 und besteht aus zwei GroR3spielfeldern (Rasen, Tenne),
einem Kleinspielfeld (Rasen), vier Tennisfeldern sowie den zugehdrigen
Vereinsgebauden und einem Parkplatz.

Dariber hinaus gehdren eine kleine Parkanlage, eine Wiesenflache, ein
Larmschutzwall sowie die Neuostheimer Straf3e einschlie3lich des begleitenden
Radwegs zum Plangebiet. Im Zuge der geplanten Verbreiterung der Neuostheimer
Stral3e, der Herstellung eines Strallenanschlusses des Plangebietes an die
Neuostheimer Stral3e sowie der Umnutzung der ehemaligen Sportanlage zu einem
Wohngebiet kommt es zu zusétzlichen Flacheninanspruchnahmen und
Versiegelungen.
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Abbildung 23: Geltungsbereich des Bebauungsplans (genordet, ohne Maf3stab)
Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 59.361 m2 (100 %).
Geltungsbereich 59.361 m2 100,00 %
Allgemeines Wohnen 25.467 m2 43,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 12.953 m2 22,0 %
Flache fur Versorgungsanlagen 29 m? 0,05 %
Offentliche Griinflachen 20.912 m2 35,0 %

Stadtebauliche Planung

Vorgesehen sind folgende Nutzungen:

Allgemeines Wohngebiet: zulassig sind Wohngebéude sowie der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Offentliche Verkehrsflachen: Die offentlichen Verkehrsflichen werden mit den
unterschiedlichen besonderen Zweckbestimmungen ,Ful3- und Radweg®,
.Mobilitatsstation®, ,Verkehrsberuhigter Bereich® sowie ,Nachbarschaftsplatz*
festgesetzt.

Flache fur Versorgungsanlagen: Innerhalb der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen werden Flachen flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.
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Offentliche Griinflachen: Die offentlichen Griunflaichen sind als Griinflachen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Zuléssig sind die Errichtung von Fu3wegen
und Aufenthaltsbereichen insbesondere auch fir das Spielen von Kindern. Sie
werden mit den unterschiedlichen besonderen  Zweckbestimmungen
.versickerungsanlage®, ,Parkanlage” sowie ,Spielplatz“ festgesetzt.

Ziele des Umweltschutzes und rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung und Umsetzung von Bauleitplanen sind verschiedene
Fachgesetze zu bericksichtigen, die den Schutz von Natur, Landschaft, Boden,
Wasser, Klima sowie von Tieren und Pflanzen regeln. Diese Gesetze legen die
rechtlichen Rahmenbedingungen flr nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
die Umweltvertraglichkeit von Bauvorhaben fest.

Schutzgut / Zielaussage / Art der
Quelle Rechtsgrundlage Berticksichtigung
Baugesetzbuch | Berticksichtigung der Belange | Innenentwicklung /
des Umweltschutzes (8 1 Abs. | Nachverdichtung,
6 Nr. 7 BauGB), nachhaltige Eingrinung des
stadtebauliche Entwicklung (8 | Baugebietes
1 Abs. 5 BauGB), sparsamer
Umgang mit Grund und Boden
(8 1a Abs. 2 BauGB)
Bundesnatursch | Schutz von Natur und Kartierungen
utzgesetz Landschaft (8 1), Erhalt der durchgefihrt, wertvolle
(BNatSchG) biologischen Vielfalt, Schutz Strukturen erhalten
von Arten und Lebensraumen
(88 39-44), Eingriffsregelung
(88 13-19)
Geschitzte Strenger Schutz bestimmter Abstandszonen
Biotope (8 30 Biotoptypen (§ 30 Abs. 2) eingehalten, nachster
BNatSchG) Biotopkomplex im Umfeld
bertcksichtigt; entfallende
Biotope werden
planintern, wie auch
planextern ausgeglichen.
FFH- und Schutz von Arten & Nicht ben6étigt

Vogelschutzrich
tlinie /
Natura 2000

Lebensraumen (Art. 6 FFH-
RL), Schutz wildlebender
Vogel (Art. 4 VS-RL),
Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen (Art. 6
Abs. 3 FFH-RL)

Wasserhaushalt
sgesetz (WHG) /

Schutz der Gewasser (8 1
WHG),
Grundwasserneubildung (8 47

Festsetzungen zur
Versickerung,
Minimierung der
Versiegelung,
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aftsgesetz
(KrwG)

Abféallen (8 6), Bodenschutz (8§
7)

Hessisches WHG), Versickerungsgebot (§ | Rickhaltungsmafinahmen
Wassergesetz 55 WHG) fur Niederschlagswasser
Bundes- Schutz von Mensch, Tier, Baugrenzen, Grindacher,
Immissionsschu | Boden, Wasser, Atmosphére, Luft- und
tzgesetz Kultur- und Sachgutern vor Immissionsschutz
(BImSchG) schadlichen bertcksichtigt
Umwelteinwirkungen (81)
TA Larm / Vorsorge und Schutz vor bertcksichtigt
DIN 18005 schadlichen
Gerauschimmissionen
Kreislaufwirtsch | Vermeidung / Verwertung von | berlcksichtigt

Regionalplan

Sicherung von
Freiraumfunktionen,
Grinzugen,
Kaltluftentstehungsgebieten

Integration in B-Plan

Flachennutzung
splan (FNP)

Vorgaben zur stadtebaulichen
Entwicklung (8 5 BauGB)

Die Anderung des FNP im
Parallelverfahren ist
bereits erfolgt. Der B-Plan
ist somit aus dem FNP
entwickelt.

Landschaftspla
n/
Landschaftsrah
menplan

Landschaftsziele (8 11
BNatSchG, Schutz
landschaftspragender
Elemente, Biotopverbund
(8 21 BNatSchG)

Festsetzungen zum Erhalt
von Geholz- und
Landschaftsstrukturen,
Ausgleichsflachen,
Durchgriinung,
Biotopverbund
bertcksichtigt

Denkmalschutz
gesetz (Land)

Schutz von Kulturdenkmalen,
Meldepflicht bei
Bodendenkmalen

Das Planungsgebiet
befindet sich auf einem
archaologischen
Denkmal. Auf Grund der
Machtigkeit der
Aufschittungen wird
dieses jedoch nicht
beeintrachtigt

Klimaschutzges
etz / kommunale
Klimaanpassun

g

Reduktion Treibhausgase (8§ 3
KSG), MaRnahmen zur
Klimaanpassung

Begrinung,
Baumpflanzungen,
Reduzierung
Versiegelung, Anpassung
des Mikroklimas
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1.3.2

1.3.3

Naturschutzfach | Herstellung landesweiter Grlnstrukturen,
programme Biotopverbiinde (88 20, 21 Heckenvernetzung,
(Biotopverbund | BNatSchG) Biotopachsen im
system) Plangebiet bertcksichtigt

Ziele und Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnung und Landesplanung setzen den tbergeordneten Rahmen fir die
Entwicklung von Siedlungs- und Freiflachen. Sie formulieren langfristige
Leitvorstellungen und Grundsatze, die eine nachhaltige, geordnete und
ausgewogene raumliche Entwicklung sicherstellen sollen. Dazu gehoren
insbesondere die Steuerung der Siedlungsentwicklung, die Sicherung von
Freiraumen, die Forderung funktionsfahiger Wirtschaftsstrukturen sowie der Schutz
von Natur und Landschaft. Fir den vorliegenden Planungsraum sind die
Festlegungen der Ubergeordneten Plane - insbesondere des
Landesentwicklungsplans, des Regionalplans sowie weiterer fachlicher Programme
— malfgeblich und bei der Abwagung der stadtebaulichen Ziele zu berlcksichtigen.
Sie bilden den verbindlichen Orientierungsrahmen fir die weitere kommunale
Bauleitplanung.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als ,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen (N)*
als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Die Bindungswirkung von nachrichtlichen
Ubernahmen (N) ergibt sich nicht durch den Regionalplan selbst, sondern aus den
jeweils originaren Planwerken. Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020
steht dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Die Verbandsversammlung hat den Feststellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) im Parallelverfahren im Bereich ,Otto-Bauder-Anlage”
in Mannheim-Seckenheim in der Sitzung am 02.03.2026 einstimmig beschlossen.

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 19.06.2026 im Mannheimer Morgen
und in der Rhein-Neckar-Zeitung wurde die genannte Anderung wirksam.

Im geanderten, bereits rechtskraftigen FNP ist der Geltungsbereich als
~Wohnbauflache* und ,Entwicklungsflache, Zeitstufe I* dargestellt. Im &stlichen
Bereich ist nachrichtlich eine Altlast in den Plan ilbernommen worden.

Der Bebauungsplanentwurf steht im Einklang mit den Zielen des
Flachennutzungsplans und ist aus ihm entwickelt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fur den
Flachennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur
dann verbindlich, wenn sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der
Flachennutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der
Landschaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.
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Das Fachkonzept, der Konfliktplan und das Rahmenkonzept Biotopverbund zum
Landschaftsplan stellen den Geltungsbereich als Griinflache dar.

Im Konfliktplan ist entlang des westlich bestehenden Siedlungsrandes ein
.Flaschenhals im Biotopverbund“ eingezeichnet. Diese Signatur liegt zwar nérdlich
des Geltungsbereichs, strahlt jedoch sinngemal auf die westliche Grenze des
Plangebiets aus. Hier sollte keine weitere Bebauung oder Nutzungsintensivierung
erfolgen, um die wirksame Breite der Biotopverbundflachen nicht zu schwachen.

¢

Siedlung und Verkehr

[ Bauflachen

] Stralenverkehrsfiachen

Bahnfiachen

] Grinfiachen

= e

- keine weitere Ob g und gs: ey
- Aufwertung entsprechend Textabbildung 5-7
- Nutzung von Mogli iten zum ROckb: et

Abbildung 24: Auszug aus dem Landschaftsplan — Konfliktplan, Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Bestehende Bebauungsplane

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 63/24a ,Fur die westliche Randzone des
Ortsteils Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 15.09.1984 ist das
Plangebiet als Grunflache mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen (Sportplatz,
Parkanlage und Spielplatz) festgesetzt. Im stidwestlichen Teil wurden Stellplatze mit
neu zu pflanzenden Baumen auf privaten Flachen festgesetzt.

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 63.24c ,Fir die westliche Randzone des
Ortsteiles Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24b) von 21.06.1991 ist das
Plangebiet als StralBenverkehrsflache mit Stralenbegleitgriin festgesetzt. Entlang
der Stral3e wurden zu erhaltende Baumen festgesetzt.

Zusatzlich besteht fur den westlichen Teil des Plangebiets der Bebauungsplan
Nr. 63/28a ,Seckenheim-Nordwest, Gebiet westl. der Sinsheimer Stralle®
(Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 24.07.1992. Dieser setzt eine westliche
offentliche Grunflache als Parkanlage sowie die Neuostheimer Stral3e einschlief3lich
des zugehdrigen Geh- und Radwegs fest. Zudem wurden Baume als zu erhalten
und zu pflanzen sowie Baumstreifen festgesetzt.
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Im Bereich der Uberlagerung werden die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 63/24, Nr. 63/24a, Nr. 63/24c und Nr. 63/28a durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63.33 ,Otto-Bauder-Anlage” ersetzt.

Umweltbezogene Fachplanungen

Bei der stadtebaulichen und infrastrukturellen Planung missen Umwelt- und
Naturschutzbelange systematisch bericksichtigt werden. Dazu dienen sowohl
gesetzlich ausgewiesene Schutzgebiete als auch fachplanerische Instrumente, die
die Auswirkungen von Bauvorhaben auf Natur, Landschaft und Umwelt bewerten
und steuern.

Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder geschitzte Biotope
sichern den Erhalt von Lebensrdumen, Artenvielfalt und 6kologischen Funktionen.
Sie bilden eine rechtliche Grundlage, auf deren Basis Planungen gepruft und
gegebenenfalls angepasst werden missen, um die Schutzwirdigkeit dieser Gebiete
zu wahren.

Fachplanungen erganzen die Schutzgebiete durch konkrete
Handlungsempfehlungen und MalRnahmen. Dazu gehdren Dbeispielsweise
Landschafts- und Griunordnungsplane, Artenschutz- und Biotoppflegekonzepte,
Wasser- und Hochwasserschutzplanungen, Boden- und Altlastenbewertung sowie
Larm- und Klimaschutzkonzepte. Sie dienen dazu, die gesetzlichen Umweltziele
praktisch umzusetzen und mdogliche Beeintrachtigungen frilhzeitig zu vermeiden
oder durch Ausgleichsmaflinahmen zu kompensieren.

Durch das Zusammenspiel von Schutzgebieten und Fachplanungen wird
sichergestellt, dass die Planungs- und Bauvorhaben sowohl 6kologisch vertraglich
als auch nachhaltig gestaltet werden, und dass Natur, Landschaft und
Lebensqualitat langfristig geschiitzt und erhalten bleiben.

NATURA 2000-Gebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in unmittelbarer Néhe
befinden sich gemeldete Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemal der FFH-
Richtlinie.

Als néachstgelegenes FFH-Gebiet ist das Gebiet ,Unterer Neckar Heidelberg-
Mannheim“ (Schutzgebiets-Nr. 6517341) in ca. 1,0 km Luftlinie ndrdlich bzw.
norddstlich des Plangebiets zu nennen. Das weitere FFH-Gebiet ,Rheinniederung
von Philippsburg bis Mannheim“ (Schutzgebiets-Nr. 6716341) sowie das
Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung Altlullheim - Mannheim® (Schutzgebiets-
Nr. 6616441) liegen westlich in einer Entfernung von ca. 6,0 km zum
Geltungsbereich.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten
Entfernung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. StrafRen ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten in ihren fiir
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen Bestandteilen
auszugehen.
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Abbildung 25: Auszug aus der Kartierung der FFH-Gebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (ohne Maf3stab)
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Abbildung 26: Auszug aus der Kartierung der Vogelschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne MalR3stab)

Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes selbst noch
unmittelbar angrenzend.

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind die Gebiete ,Unterer Neckar:
Worthel“ (Schutzgebiets-Nr. 2.101) in ca. 1 km Luftlinie nordwestlich des
Plangebiets sowie SUnterer Neckar: Altneckarschleife-Neckarplatten®
(Schutzgebiets-Nr. 2.100) in ca. 1,4 km Luftlinie dstlich des Plangebiets.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, den genannten
Entfernungen sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw.
Verkehrstrassen ist keine erhebliche Beeintrdchtigung der Schutzgebiete zu
erwarten.
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Abbildung 27: Auszug aus der Kartierung der Naturschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Naturdenkmal
Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befinden sich Naturdenkmale.
Naturpark

Naturparke liegen weder innerhalb des Plangebietes selbst noch unmittelbar
angrenzend.

Der nachstgelegene Naturpark liegt dstlich des Plangebietes. Es handelt sich um
den Naturpark BergstraRe Nord (Nr. 8197) in einer Entfernung von ca. 8,0 km
Luftlinie.

Ausgehend von der im Plangebiet beabsichtigten Nutzung, der genannten
Entfernung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsflachen und Verkehrstrassen
ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturparks zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes selbst noch
unmittelbar angrenzend.

Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete sind die Gebiete ,,Unterer Neckar:
Westlich der llvesheimer Schlinge® (Schutzgebiets-Nr. 2.22.011) in ca. 700 m
Luftlinie noérdlich des Plangebiets sowie ,Unterer Neckar: Stiddstlich der llivesheimer
Schlinge® (Schutzgebiets-Nr. 2.26.025) in ca. 1,5 km Luftlinie sidostlich des
Plangebiets.

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

87



V046/2026 BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage*“
13.08.2026

Teil I: Begriindung
Beschlussanlage Nr. 6

§

"MANNHEIM -

o \
4 s
Nt Féddenheim '
gy L y % “$ 7y o

Abbildung 28: Auszug aus der Kartierung der Landschaftsschutzgebiete der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

1.4.6 Geschitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teile des geschiitzten Biotops
.Feldgehdlze entlang der L141 bei Seckenheim® (Biotop-Nr. 165172229097) und
Teile des geschutzten Biotops ,Feldhecken entlang der L141 bei Seckenheim®
(Biotop-Nr. 165172229098) nach § 33 NatSchG BW.

Abbildung 29: Auszug aus der Kartierung der geschitzten Biotope der LUBW mit Eintrag des
Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)
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1.4.7

1.4.8

15

Denkmalschutz

Durch die Planung ist in Mannheim-Seckenheim ein archaologisches Kulturdenk-
mal gem. 8 2 DSchG BW betroffen: Graberfeld aus der Hallstattzeit, Siedlung aus
der Romerzeit und Reihengraberfeld aus der Merowingerzeit (Listen Nr. 31, ADAB
ID 112134902). Bei Bodeneingriffen ist daher mit arch&dologischen Funden und
Befunden - Kulturdenkmalen gem. 8 2 DSchG - zu rechnen.

1366654 / 5a/9889]

Kulturdenkmale gemé&R DSchG

verschneidung_20220704.114023
Arch.: §2

| 1468302 / 5479239]

Abbildung 30: Auszug aus der Kartierung der Kulturdenkmale der Landesdenkmalpflege BW mit
Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne MaR3stab)

Beschrénkter Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mannheim-City

Der  Geltungsbereich  befindet sich im  Anlagenschutzbereich  der
Navigationsanlagen fur den Verkehrslandeplatz Mannheim-City und erfordert fur
Bauwerke jeglicher HOhe die Beteiligung des Bundesaufsichtsamtes fir
Flugsicherung (BAF) gem. § 18a LuftVG.

AuBerdem befindet sich der Geltungsbereich im Bauschutzbereich nach
8 12 LuftVG des Verkehrslandeplatzes Mannheim-City. Der Bauschutzbereich ist
der Bereich des Umkreises von 4 Kilometer Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt (vgl. § 12 Abs. 3 S. 1 Nr. 1a) LuftvVG). Die Errichtung von
Bauwerken in diesem Bereich bedarf der Zustimmung der Luftfahrtbehérde, wenn
die Bauwerke eine Hohe von 25 m (H6he bezogen auf den Flughafenbezugspunkt)
Uberschreiten. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren die Luftfahrtbehérde Auflagen vorschreiben kann. Der
Flugplatzbezugspunkt des Verkehrslandeplatzes Mannheim liegt auf einer Héhe
von ca. 92,96 m 0. NHN. Im Rahmen der Umsetzung ist zudem die Hohe der Kréne
sowie die Gestaltung der Fassaden zu prifen, eine negative Beeintrachtigung der
sicherheitsrelevanten Ablaufe (Funkleitstrahl) ist zu vermeiden. Abweichungen
bedirfen der Zulassung der Luftfahrtbehorde.

Ferner liegt das Plangebiet im Bereich der An- und Abflugflache und der seitlichen
Ubergangsflache des Verkehrslandeplatzes. Dies sind besondere Schutzflachen fiir
tief an- und abfliegenden Luftverkehr in Flugplatznahe.

Fachliche Umweltziele und Programme (Programme, Plane, Konzepte)

Fur die Planung im Untersuchungsgebiet sind neben den gesetzlichen Vorgaben
auf Landes- und Bundesebene auch die fachlichen Umweltziele und Programme
der Stadt Mannheim von Bedeutung. Dazu zahlen kommunale Konzepte und
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Strategien in den Bereichen Umwelt- und Klimaschutz, Landschaftspflege,
Freiraumentwicklung und nachhaltige Stadtentwicklung. Diese ubergeordneten
Ziele und Leitlinien bilden den Rahmen fur die Abwégung 6kologischer Belange und
sind bei der Umsetzung von Bauleitplanen und anderen Vorhaben zu
berlcksichtigen.

Wohnungspolitische Strategie Mannheim

Um bezahlbaren und ausreichenden Wohnraum auch zukinftig aufweisen zu
konnen, hat die Stadt Mannheim ein 12-Punkte-Programm zum Wohnen in
Mannheim und weitere Instrumente eingefiihrt. Im Mai 2023 hat der Gemeinderat
die Wohnungspolitische Strategie beschlossen, die auf das 12-Punkte-Programm
aufbaut und es erweitert.

Der Fokus beim Neubau soll auf bezahlbarem, familiengerechtem sowie
barrierearmem und barrierefreiem Wohnraum liegen. Dem Ziel der Klimaneutralitat
bis zum Jahr 2030 ist Rechnung zu tragen.

Daneben werden Mittel aus der Stadtebauférderung zur Modernisierung von
Bestandswohnungen eingesetzt werden, um den Preisanstieg zu dampfen. Auch
soll die stadtische Wohnbaugesellschaft GBG zur sozialen Stabilisierung und
Mischung Gebaude in allen Stadtteilen erwerben, private und stadtische
Brachflachen aktiviert werden und - wo moéglich und sinnvoll — eine
Nachverdichtung erfolgen.

Ausgehend von den Erkenntnissen der aktuellen Wohnungsnachfrageprognose
2021 — 2040 ist die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Mannheim weiterhin
grol3 (siehe Vorlage V070/2023). Bei der Betrachtung ist es sinnvoll den
Prognosezeitraum bis zum Jahr 2030 und in die Zeit danach einzuteilen, da
Mannheims Bevdlkerung bis zum Jahr 2030 um ca. 16.000 Personen zunehmen
wird, danach flacht das prognostizierte Bevolkerungswachstum stark ab. Insgesamt
wird ein Bedarf von 14.800 neuen Wohneinheiten im Zeitraum 2022 - 2040
prognostiziert. Der prognostizierte Neubaubedarf liegt bis 2030 bei rund 7.400
Wohneinheiten. Dieser wird durch vorhandene Wohnbaupotenziale mit den bereits
geplanten Wohneinheiten gut adressiert, sofern alle Projekte realisiert werden. Der
Bedarf nach dem Jahr 2030 wird ebenfalls auf rund 7.400 Wohneinheiten geschétzt.
Dieser ergibt sich nicht priméar durch die steigende Bevdlkerung (quantitativer
Bedarf), sondern durch die Notwendigkeit in die Jahre gekommene Gebaude
grundlegend zu sanieren oder zu ersetzen oder durch sich verandernde Bedarfe
beispielsweise in Bezug auf Barrierefreiheit (qualitativer Bedarf). Da eine
Entwicklung von neuen Bauflachen im AufRenbereich sowohl im Hinblick auf die
Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen sowie auf Herstellung und Auslastung
von Infrastruktur nicht nachhaltig ist, ist eine Nachverdichtung im Innenbereich
sowie die Umnutzung bestehender Bauflachen uUber die bisherigen Planungen
hinaus erforderlich.

Rund 70 % der gesamten prognostizierten Neubaunachfrage in Mannheim entfallen
auf Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (MFH) und 30 % auf Ein- und
Zweifamilienhduser (EZFH). Die Wohnungsnachfrageprognose weist darauf hin,
dass es insbesondere fur Familien wichtig ist attraktive Alternativen zum
Einfamilienhaus zu bieten. Entscheidende Faktoren sind dabei ausreichend
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Wohnflache und frei zugangliche Griinflachen. Beispiele fir Familienwohnen in
Mehrfamilienhdusern finden sich auf den Konversionsflachen. Die am starksten
wachsende Gruppe sind Seniorenhaushalte. Hier geht es um die Deckung des
Bedarfs beispielsweise durch seniorengerechte Sanierung oder Schaffung von
Tauschmdglichkeiten. In der Prognose wird weiterhin auf den kontinuierlichen
Bedarf an geférdertem Wohnraum hin. Da in den kommenden Jahren viele
Wohnungen aus der gesetzlichen Bindung herausfallen besteht auch hier
Handlungsbedarf. Um die bisherige Versorgungsquote zu halten sieht die Prognose
den Neubau von 1.200 geforderten Wohnungen vor. Bei einer deutlich gesteigerten
Versorgungsquote 2.500. Die Annahme eines eher héheren Bedarfs scheint dabei
plausibel. Die Wohnungsnachfrageprognose schlagt beim neu zu bauenden
geforderten  Wohnraum  folgenden ~ Wohnungsmix  vor:  35-40%  fur
Einpersonenhaushalte, 25-30% Wohnungen fur zwei Personen, 15-20%
Wohnungen fir drei Personenhaushalte und 15-20% Wohnungen fir gréRRere
Haushalte. Grundsatzlich soll der Fokus beim Neubau auf bezahlbarem Wohnraum,
familiengerechtem Wohnraum sowie barrierearmen und barrierefreiem Wohnraum
liegen.

Laut der beschlossenen Strategie ist im vorliegenden Fall auch das Quotenmodell
fur preisgunstigen Wohnungsbau zu bericksichtigen:

.[...] bei der Schaffung von Baurecht im gesamten Stadtgebiet wird fur
Wohnungsneubauvorhaben ab einer Grofze von 10 WE, ein verpflichtender Anteil
von mindestens 30% preisgiinstigen Mietwohnraums Uber stadtebauliche Vertrage
nach § 11 BauGB festgesetzt®

Die Vorgaben werden im vorliegenden Verfahren berlcksichtigt.

Modell Raumliche Ordnung (MRO)

Mit dem MRO steuert die Stadt Mannheim seit 1992 ihre raumliche Entwicklung.
2025 hat der Gemeinderat das neue MRO-Zielbild 2040+ als rdumlich-integriertes
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Mannheim beschlossen.

Neben dem im Modell Raumliche Ordnung enthaltenen Gesamtbild und den
Stadtsegmenten sind die vier Querschnittsthemen ,Mannheim wachst im Inneren®,
,Mannheim schafft gemischte und vernetzte Quartiere, ,Mannheim qualifiziert seine
Wasserlagen® und ,Mannheim starkt sein Freiraumnetz® ein zentrales Element,
welche die Ubergeordnete raumliche Entwicklungsabsicht fir Mannheim
wiedergeben.

Die Stadtsegmente stellen eine neue Lesart der Stadt dar. Sie sind stadtische
Teilrdume, die Funktionsbereiche mit ahnlichen rdumlich-strukturellen Qualitaten,
Herausforderungen und Potenzialen beschreiben.

Das Plangebiet liegt im Stadtsegment ,AulRere Stadt*. Das Potenzial und gleichzeitig
die grofite Herausforderung in diesem Stadtsegment liegt in der mehrfachen
Innenentwicklung, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Stadt Mannheim
keine groR¥flachigen Siedlungsentwicklungen im Aufl3enbereich plant. Durch die
Konversion ehemaliger Sportflachen zu einem Wohnquatrtier tragt der vorliegende
Bebauungsplan wesentlich zum Innenentwicklungsziel des MRO-Zielbilds 2040+
bei. Die geplante Mischung der Gebaudetypologien wird dafir sorgen, dass das
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neue Wohnquartier fir unterschiedliche Zielgruppen attraktiv wird. Mit der
Gestaltung der Freirdume als alltagliche Begegnungsorte werden die rdumlichen
Grundlagen fir ein nachbarschaftliches Quartiersleben gelegt. Um eine
umweltgerechte Mobilitat zu ermoglichen und den 6ffentlichen Raum von parkenden
Fahrzeugen zu entlasten, stellt die geplante Mobilitatsstation mit Sharing-
Angeboten eine Optimierung der Infrastruktur des neuen Wohnquartiers dar. Die
bautypologische Mischung, das Schaffen von Orten fiir mehr Gemeinschaft und das
planerische Ermdglichen umweltgerechter Mobilitatsformen sind Themen, die das
MRO-Zielbild 2040+, insbesondere im Stadtsegment ,AulRere Stadt*, adressiert und
die vom Bebauungsplan Nr. 63.33 ,Otto-Bauder-Anlage® aufgenommen und
raumlich konkretisiert werden.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassung

Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat mehrere Konzepte zum Klimaschutz
beschlossen. Dies umfasst insbesondere:

= Konzept ,Anpassung an den Klimawandel*,
= Stadtklimaanalyse 2020,

= Hitzeschutzaktionsplan,

= Klimaschutzaktionsplan 2030 (KSAP),

» Entsiegelungskonzept.

Die konkrete Berucksichtigung der Belange des Klimawandels in der vorliegenden
Planung wird in den betreffenden Kapiteln (u. a. Kapitel 7 sowie 11.1.5 der
Begriindung sowie dem Umweltbericht) dargestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Basisszenario und Prognose Nullfall

Im Rahmen des Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB wird der derzeitige
Umweltzustand in Seckenheim, Mannheim systematisch erfasst. Dazu gehoéren die
Erfassung und Bewertung von natirlichen Ressourcen, Schutzgebieten, Wald- und
Grunflachen, Béden, Wasser- und Luftqualitdt sowie von Flora und Fauna. Ziel der
Bestandsaufnahme ist es, eine sachliche Grundlage fiir die Planung und Beurteilung
zuklnftiger Bau- und EntwicklungsmalBhahmen zu schaffen und mégliche
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig zu erkennen.

Naturraumliche Lage

Naturraumlich liegt das Plangebiet im Naturraum 22 Noérdliches Oberrheintiefland
innerhalb der Hessischen Rheinebene, konkret in der Neckar-Rheinebene
(Naturraum 224). Die Einheit umfasst den beim Austritt des Neckars in die
Rheinebene gebildeten, nach Westen und Norden geneigten Schwemmkegel mit
kiesigen Ablagerungen, die Uberwiegend von Schwemmlehm Uberdeckt sind.
Sudlich schlie3t der Bereich des Schwetzinger Sandes an. Die Bodden sind
Uberwiegend fruchtbar; bei einem mittleren Jahresniederschlag von rund 495 mm
wird die Flache vorwiegend landwirtschaftlich genutzt und dient zugleich als
Siedlungs- und Verkehrsraum.
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2.11

Schutzgut Tiere

Zum Zweck des Artenschutzes wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
in Auftrag gegeben. Diese stitzt sich auf die Ergebnisse der Jahre 2020, 2021 und
2023 und stammt von GefaO GmbH. Dabei werden Reptilien, Brutvégel und
Flederméuse betrachtet. Im Jahr 2025 wurden die Untersuchungsergebnisse durch
BIOPLAN aktualisiert bzw. konkretisiert.

Fledermause:

Die Fledermausfauna wurde im Frihjahr bis Sommer 2020 (im Bereich der Otto-
Bauder-Anlage) sowie 2023 (Erweiterungsflache) mittels mehrstiindiger nachtlicher
Detektor-Begehungen erfasst. Dabei konnten Jagdaktivitaten der Zwerg-, Rauhaut-
und Breitfliigelfledermaus sowie des Kleinen Abendseglers nachgewiesen werden.
Quartiere wurden weder am Gebaude- noch am Baumbestand festgestellt.
Zeitweise Nutzungen potenzieller Quartierstrukturen sind jedoch mdglich, weshalb
in der saP (GefaO, 2023) entsprechende MaRnahmen definiert wurden.

In 2025 fand eine Nacherfassung statt. Dabei ergaben sich, wie auch bei den
Begehungen im Jahr 2020, keine Hinweise auf Fledermause am Gebaudebestand.
Zahlreiche potenziell nutzbare Strukturen waren bereits vor Frihjahr 2025
verschlossen worden. Auch am Baumbestand ergaben sich keine Hinweise auf
Balz-/ Paarungsquartiere. Bereichsweise war starke Jagdaktivitat von
Zwergfledermausen gegeben.

Brutvdgel:

Die Brutvogel im Bereich der Otto-Bauder-Anlage wurden im Jahr 2021 und jene auf
der Erweiterungsflache im Jahr 2023 erfasst. Auf Basis der Kartierergebnisse
konnte fur zahleiche Arten eine vorhabenbedingte Betroffenheit festgestellt werden:
Mit 11 Revieren weist die Moénchsgrasmicke im Untersuchungs- und
Erweiterungsgebiet die hochste Besiedlungsdichte auf. Weitere haufig
nachgewiesene Arten im urspringlichen Untersuchungsgebiet sind Kohlmeise
(9 Reviere), Amsel (8 Reviere) und Haussperling (6 Reviere). Im Erweiterungsgebiet
folgen Amsel und Nachtigall (je 4 Reviere) sowie Kohlmeise und Zilpzalp
(je 2 Reviere). Fur Blaumeise, Rotkehlchen und Ringeltaube wurden jeweils funf
Reviere kartiert.

Das Gebiet weist eine vielfaltige Brutvogelstruktur auf: Frei- und Strauchbriter
dominieren mit zehn Arten, darunter verschiedene Grasmiicken, Drossel- und
Finkenarten, Elster, Nachtigall, Ringeltaube und Tirkentaube. Hoéhlenbriter sind
Blaumeise, Kohimeise und Star; Bodenbriiter Rotkehlchen, Zilpzalp und Jagdfasan,
Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz und Haussperling.

Nach den Ergebnissen der Kartierung von 2021 gehdren zur Avifauna drei
Brutvogelarten, die auf der Roten Liste Baden-Wirttembergs auf der Vorwarnliste
gefuhrt werden. Dies sind Gartenrotschwanz, Haussperling und Klappergrasmiuicke,
welche mit einem Brutrevier in der Feldhecke westlich des Untersuchungsgebiets
registriert wurde. Die Turkentaube wird auf der Roten Liste Baden-Wirttembergs
als gefahrdet gefuhrt. Der Star wird zwar auf der Roten Liste Baden-Wurttemberg
als nicht gefahrdet aufgefuhrt, in der Roten Liste Deutschlands gilt er allerdings als
gefahrdet.
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Im 2025 wurde die Bestanderfassung erganzt. Im Geb&udebestand der Otto-
Bauder-Anlage wurde ein Tageseinstand der Schleiereule festgestellt, erkennbar an
zahlreichen Gewdllen und Kot. Auf der Erweiterungsflache wurde zudem ein
Schleiereulenpaar nachgewiesen, das sowohl diese Flache als auch geeignete
Bereiche der Otto-Bauder-Anlage als Jagdhabitat nutzt. Vorhabenbedingt kommt es
durch die Bauarbeiten zu einer Zerstérung des Tageseinstands sowie zur
Beeintrachtigung eines moglicherweise essenziellen Jagdhabitats, weshalb
spezielle Schutz- und Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind.

Nahrungsgéaste:

Im urspringlichen Untersuchungsgebiet wurden verschiedene Vogelarten als
Nahrungsgaste oder uberfliegend nachgewiesen. Funf dieser Arten sind in der
Roten Liste Baden-Wiurttembergs, als gefahrdet oder auf der Vorwarnliste gefihrt:
Bluthanfling (gefahrdet), Rauchschwalbe (gefahrdet), Mauersegler (Vorwarnliste),
Turmfalke (Vorwarnliste) und WeiBstorch (Vorwarnliste, nur Uberflug). Weiterhin
streng geschitzt nach BNatSchG sind Grinspecht (Jungvogel 2020) und
Mé&ausebussard. Sperber und Turmfalke werden zusatzlich in Anhang A der EU-
Artenschutzverordnung gefuhrt.

Im Erweiterungsgebiet (2023) wurden sieben Vogelarten als Nahrungsgaste
festgestellt, darunter Haussperling (Vorwarnliste) und Turmfalke (Vorwarnliste, EU-
Artenschutzverordnung). Weitere haufig beobachtete Arten waren Elster,
Jagdfasan, Rabenkrahe, Ringeltaube und StraRentaube.

Reptilien:

Ergebnisse der Erfassungen 2025 zeigten, dass sich im Bereich der Otto-Bauder-
Anlage die Nachweise auf die offenen Tennisplatze sowie die Randstrukturen der
FuRballplatze (exklusive des zentralen Bolzplatzes) und der asphaltierten Bereiche
im Suden konzentrieren. Die Lebensraumeignung im Plangebiet ist aufgrund von
dichter Vegetation und durch Geholze beschatteter Bereiche in grol3en Teilen stark
reduziert.

Im Bereich der Otto-Bauder-Anlage wurden maximal 9 adulte Mauereidechsen bei
einer Begehung erfasst. In Abstimmung mit der UNB wurde fur die 2025 kartierten
Mauereidechsen der Korrekturfaktor 6 gewahlt. Das Vorkommen adulter
Mauereidechsen im Bereich der Otto-Bauder-Anlage umfasst somit geschatzt etwa
54 Individuen (9 Alttiere x 6 = 54).

Weitere Artengruppen:

Im Rahmen der Kartierungen der Flederméuse, Vogel und Reptilien wurde gepriift,
ob Uber die genannten Artengruppen hinaus weitere streng geschitzte Arten im
Plangebiet vorkommen, allerdings ohne gezielte Kartierung. Dabei konnten keine
weiteren Arten im Untersuchungsgebiet (inkl. Erweiterungsgebiet) festgestellt
werden, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet bzw. national streng
geschitzt sind.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden
Zustandes zu erwarten. In Bezug auf das Schutzgut Tiere kommt es zu keinen
Veranderungen der Lebensraume.
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Schutzgut Pflanzen

Geschitzte Biotope

Im Plangebiet im Bereich der Otto-Bauder-Anlage befinden sich zahlreiche
erhaltenswerte Gehdlze. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Laubgehtlze wie
Sommerlinde (Tilia cordata), Esche (Fraxinus excelsior) und Ahorn (Acer spec.),
daneben sind auch Nadelgehélze wie Eibe (Taxus baccata) und Fichte (Picea abies)
vertreten. Zusatzlich haben die verwilderten Flachen des Planungsgebiets wertvolle
Ruderalflachen entwickelt.

Der nordliche Parkbereich ist durch gepflegte Wiesenflachen und Gehdlze geprégt,
wahrend der Bereich westlich der Otto-Bauder-Anlage Uberwiegend aus einer
Fettwiese mit geringem Geholzbestand besteht. Auf dem Larmschutzwall zur
Neuostheimer Stralie liegt das geschutzte Biotop ,Feldgehdlz entlang der L141 bei
Seckenheim® (Biotopnummer: 165172229097). Die dort vorkommenden Geholze
umfassen Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Blasenstrauch (Colutea arborescens), Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea), Eingriffiger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Liguster
(Ligustrum vulgare), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Kirschpflaume
(Prunus cerasifera), Schlehe (Prunus spinosa), Stieleiche (Quercus robur),
Hundsrose (Rosa canina) und Brombeere (Rubus fruticosus agg.) sowie Wolliger
Schneeball (Viburnum lantana). Auf den Wiesenflachen finden sich zudem Arten wie
Knoblauchrauke (Alliaria petiolata), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Zweihausige
Zaunribe (Calystegia sepium), Wiesen-Kneulgras (Dactylis glomerata), Einjahriger
Feinstrahl (Erigeron annuus), Weilles Wiesenlabkraut (Galium mollugo), Echte
Nelkenwurz (Geum urbanum), Jeldngerjelieber (Galium aparine) und gewéhnliche
Jungfernrebe (Parthenocissus quinquefolia).

Westlich entlang der Neuostheimer Stral3e befindet sich ein weiteres geschutztes
Biotop, die ,Feldhecke entlang der L141 bei Seckenheim® (Biotopnummer:
16517229098). Hier kommen Gehdlze wie Wolliger Schneeball (Viburnum lantana),
Flieder (Syringa vulgaris), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Brombeere
(Rubus fruticosus agg.), Schlehe (Prunus spinosa), Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Espe (Populus tremula), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster
(Ligustrum vulgare), Esche (Fraxinus excelsior), Faulbaum (Frangula alnus),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Blasenstrauch (Colutea arborescens), gewothnliche
Berberitze (Berberis vulgaris) und Feld-Ahorn (Acer campestre). Typische Wiesen-
und Ruderalarten sind Schafgarbe (Achillea millefolium), Knoblauchrauke (Alliaria
petiolata), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Land-Reitgras (Lolium perenne),
gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba), Einjahriger Feinstrahl (Erigeron annuus),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), WeilRes Wiesenlabkraut (Galium mollugo),
GroRRe Pimpernelle (Sanguisorba officinalis), Kanadische Goldrute (Solidago
canadensis), Feld-Klee (Trifolium arvense) und Rot-Klee (Trifolium pratense).

Geschitzte Baume nach Baumschutzsatzung

Neben den geschiitzten Biotopen befinden sich im Planungsgebiet insgesamt 228
Bestandsgehdlze. Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim sind alle
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in 1 m Hohe,
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geschutzt. Bei mehrstdmmigen Baumen gilt der Schutz fur solche Exemplare, deren
kombinierter Stammumfang 60 cm Ubersteigt, wobei mindestens ein Teilstamm
einen Umfang von 30 cm in 1 m Hoéhe aufweisen muss. Ebenfalls unter den Schutz
fallen behordlich angeordnete Ersatzpflanzungen, also beispielsweise Baume, die
als Ersatz fur geféallte Baume gepflanzt wurden, unabhangig von ihrem
Stammumfang.

Von den insgesamt 228 Bestandsgehdlzen im Planungsgebiet unterliegen 170
Baume dem Schutz nach der Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim, wahrend
58 Baume nicht unter die Schutzbestimmungen fallen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einer Fortflhrung des derzeitigen
Zustands auszugehen. Fiur das Schutzgut Pflanzen ergeben sich keine
wesentlichen Veranderungen. Lediglich der Bestand der Otto-Bauder-Anlage wiirde
infolge ausbleibender Pflege sukzessive verfallen und sich zu einer ruderal
gepragten Vegetationsstruktur entwickeln.

Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 5,9 ha. Das Gebiet ist derzeit
ungenutzt und wurde zuvor als Sportanlage genutzt. Bestandteile der friiheren
Nutzung waren zwei FulRballfelder, zwei Kleinspielfelder, zwei Tennisfelder, ein
Vereinsgebaude mit Terrasse sowie weitere Nebengebaude.

Im nordlichen Bereich schlief3t eine parkartige Struktur mit Spielplatz an. Westlich
grenzt das Plangebiet an die Neuostheimerstrale mit einer vorgelagerten
Abstandflache, die als Wiesenflache ausgebildet ist und von einer
Stromleitungstrasse gequert wird.

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

Schutzgut Boden

Zur Bewertung der geologischen, bodenschutzrechtlichen und altlastenrelevanten
Verhaltnisse wurde ein Geo-, Umwelt- und Abfalltechnischer Bericht durch die WPW
Geoconsult Siudwest GmbH (2019) erstellt. Dieser umfasst unter anderem die
Untersuchung der Boden- und Grundwasserverhéltnisse sowie die Bewertung
moglicher Auswirkungen durch vorhandene Altlasten. Im Rahmen eines
mehrjdhrigen Grundwassermonitorings wurden die Grundwasserverhéaltnisse
kontrolliert. Eine von der Altablagerung ausgehende Gefahrdung fur Boden und
Grundwasser wurde durch die Altlastenbewertungskommission ausgeschlossen.
Die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen dienen der Beurteilung der
wasser- und bodenschutzrechtlichen Belange im Plangebiet.

Fur den Boden im Untersuchungsgebiet besteht keine Archivfunktion. Eine
Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist grof3tenteils nicht gegeben
und beschrankt sich jedoch auf kleine Teilflachen, in denen diese Funktion hoch bis
sehr hoch bewertet wird. Bodenkundlich ist das Areal der Einheit Brauner
Auenboden und Auenbraunerde zuzuordnen, die zum Teil eine Vergleyung im
nahen Untergrund aufweisen (Umverteilung in Bdden). Die Bdden sind der
geologischen Einheit des Auensands zuzurechnen. Die Erodierbarkeit, Anfalligkeit
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eines Bodens, durch Wasser oder Wind abgetragen zu werden, wird als gering
eingestuft.

Die Feldkapazitéat liegt im mittleren bis geringen Bereich, wahrend die Funktion als
Filter und Puffer fir Schadstoffe Uberwiegend mittel bis hoch ausgepragt ist. Die
Luftkapazitat der Boden ist ebenfalls als mittel bis hoch zu bewerten. Hinsichtlich
der natirlichen Bodenfruchtbarkeit weisen die Bdden eine mittlere bis hohe
Leistungsfahigkeit auf. Als Standort flr naturnahe Vegetation besitzen sie dagegen
nur eine geringe Bedeutung. Die Wasserdurchlassigkeit wird im mittleren bis hohen
Bereich eingestulft.

Fur die geothermische Nutzung sind die Standortbedingungen vergleichsweise
gunstig. Der Boden wird als hoher effizient fur eine geothermische Nutzung
bewertet, und die spezifische Warmeleitfahigkeit ist fir entsprechende Anlagen
geeignet. Auch die Warmeleitfahigkeit des Auensands wird als grundséatzlich
geeignet eingestuft, sodass aus boden- und geowissenschaftlicher Sicht gute
Voraussetzungen fur eine Nutzung oberflachennaher Geothermie bestehen.

Das Relief des Planungsgebiets ist Uberwiegend eben, lediglich der FuRballplatz im
Osten und der Larmschutzwall im Westen heben sich in der Gelandehdhe deutlich
ab. Das Ful3ballfeld liegt etwa 3 m unter dem umliegenden Geléndeniveau.

Abbildung 31: Relief des Planungsgebietes, Auszug Schummerungskarte 30 Meter des Landesamts
fir Umwelt Baden-Wurttemberg mit Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne Maf3stab)

Das Gelande wurde friher als Kiesgrube genutzt und wird im Altlastenkataster
gefuhrt. Nach der Stillegung wurde die Grube mit Bauschutt sowie Haus- und
Gewerbemdll verfullt.

Im oOstlichen Teil reicht das Auffillmaterial bis zu einer Tiefe von ca. 5m. Im
westlichen Teil wurde der Kiesabbau Uber einen langeren Zeitraum betrieben; dort
reicht das Auffullmaterial bis in eine Tiefe von ca. 11 m. Die Auffullmaterialien

97



V046/2026 BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage*” Teil I: Begriindung

13.08.2026

Beschlussanlage Nr. 6

2.15

2.1.6

bestehen aus Hausmiill, Bauschutt und Abbruchmaterialien. Die Sohle liegt mehrere
Meter unter dem Grundwasserspiegel. Eine von der Altablagerung ausgehende
Gefahrdung far Boden und Grundwasser wurde von der
Altlastenbewertungskommission ausgeschlossen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen
Grundwasserschutzgebiets. Hydrogeologisch ist der Standort der Einheit
,Quartare / Pliozane Sande und Kiese im Oberrheingraben® zuzuordnen.

Der oberste Grundwasserleiter wird durch Bach- und Flussbettablagerungen
gebildet, die als Porengrundwasserleiter ausgebildet sind. Mal3geblich ist dabei die
im Oberrheingraben verbreitete Mannheim-Formation. Fir den Untergrund ist eine
hohe Durchlassigkeit charakteristisch; die Durchlassigkeitsverteilung betragt etwa 2
bis 5 m/s. Insgesamt handelt es sich um einen typischen Porengrundwasserleiter,
in dem das Grundwasser als Porengrundwasser vorliegt. Das nachstgelegene
groRere FlieRgewasser ist der Neckar. Eine Uberflutungsgefahrdung besteht
lediglich bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ_extrem); das Gebiet ist
zudem durch vorhandene Hochwasserschutzeinrichtungen gesichert.

Zur Bewertung der geologischen, bodenschutzrechtlichen und altlastenrelewanten
Verhaltnisse wurde eine Geo-, Umwelt- und Abfalltechnischer Bericht durch die
WPW Geoconsult Sidwest GmbH (2019) erstellt. Dieser umfasst unter anderem die
Untersuchung der Boden und Grundwasserverhaltnisse.

Zur Kontrolle des Grundwassers wurde aufgrund der Altlasten ein mehrjahriges
Monitoring durchgefihrt. Eine von der Altablagerung ausgehende Gefahrdung fir
Boden und Grundwasser wurde von der Altlastenbewertungskommission
ausgeschlossen.

Im Rahmen der Grundwasserprobennahmen im dstlichen Teil des Plangebietes am
04.04.2019 wurden in den eingebrachten Messpegeln das Grundwasser bei
zwischen 90,43 und 90,98 m . NHN festgestellt.

Schutzgut Luft

Die lufthygienische Situation ist insgesamt als unauffallig zu bewerten. Der
Grenzwert fur PM10 (Tage mit Uberschreitung von 50 pg/m3) wird nicht
Uberschritten; der Jahresmittelwert liegt bei 16 pg/m3. Fir Kohlenmonoxid (CO)
wurden keine Uberschreitungen des zulassigen 8-Stunden-Mittelwerts von 10
mg/m3 festgestellt; der Mittelwert betragt 0,18 mg/ms3.

Die Anzahl der Tage mit einem maximalen 8-Stunden-Mittelwert von Ozon uber
120 pg/ms liegt bei 21 Tagen. Der Jahresmittelwert fur Stickstoffdioxid (NO.) betragt
9 ug/m3 und liegt damit deutlich unterhalb des geltenden Grenzwertes.

Klimatisch weist das Gebiet eine mittlere gekappte Windleistungsdichte von etwa
145 bis 190 W/m? auf. Die mittlere Windgeschwindigkeit betrégt 4,52 m/s. Die
Hauptwindrichtung ist Sidsudost; zeitweise treten auch sidwestliche
Windrichtungen auf.
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Schutzgut Klima

Zum Zweck der Bewertung der klimatkologischen Auswirkungen wurde eine
klimaodkologische Expertise durch die GEO_NET Umweltconsulting GmbH (2025)
erstellt. Diese untersucht die lokalklimatischen Verhaltnisse im Planungsgebiet
sowie die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Kaltluftentstehung,
Luftaustauschprozesse und thermische Belastungen. Die Ergebnisse bilden eine
Grundlage fur die Beurteilung der klimatischen Auswirkungen der Planung und die
Ableitung geeigneter MaRnahmen zur Klimaanpassung.

Im Hinblick auf den Klimawandel zeigen Auswertungen des Klimaatlas Baden-
Wirttemberg, dass mit zunehmender Erwarmung eine deutliche Zunahme der
Hitzebetroffenheit zu erwarten ist. Fir Erwdrmungsszenarien von +2 °C, +3 °C und
+4 °C gegeniber dem Referenzzeitraum 1971 — 2000 wird prognostiziert, dass
kinftig rund 90,5 %, 95,8 % bzw. 96,6 % der Flachen dieser Kategorie von Hitze
betroffen sein  werden (LUBW — Kompetenzzentrum Klimawandel;
https://www.klimaatlas-bw.de/hitzebetroffenheit).

Das Plangebiet liegt gemaf} der Stadtklimaanalyse 2020 innerhalb einer Griinflache
mit klimaokologischem Schutzbedarf der 2. Prioritdt. Es Ubernimmt derzeit eine
wichtige Funktion als siedlungsinterner Ausgleichsraum und ist nach Westen an den
Ausgleichsraum ,Ostliches Niederfeld“ angebunden. Dadurch wird bei geeigneter
Anstromung eine Durchliftung der angrenzenden Siedlungsbereiche ermdglicht.
Inshesondere der Ostliche Teil des Plangebiets weist eine erhéhte
Kaltluftproduktivitdt auf und tragt zur klimatischen Entlastung der umliegenden
Wohngebiete bei. Der Stadtteil Seckenheim ist insgesamt durch heterogene
Bebauungsstrukturen gepragt. Neben locker durchgriinten Wohngebieten treten
lokal starker verdichtete Bereiche mit ausgepragten Warmeinseln auf. Im Umfeld
des Plangebiets liberwiegen schwache bis méaRige klimadkologische Belastungen,
punktuell — insbesondere Ostlich der Herrenalber Straf3e — sind jedoch erh6hte
Warmebelastungen festzustellen.

Die Modellberechnungen zur néchtlichen Lufttemperatur um 4 Uhr zeigen im
Untersuchungsgebiet ein heterogenes Temperaturmuster. Wahrend auf offenen
Wiesen- und Ackerflachen Temperaturen zwischen etwa 14,5 und 16 °C auftreten,
werden in stark versiegelten StraRenrdumen Werte von rund 19 bis 20 °C erreicht.
Die héchsten Temperaturen konzentrieren sich auf dicht bebaute Stral3enziige wie
die Kloppenheimer Stralle und die Seckenheimer HauptstraRe. Baum- und
Geholzbereiche sowie weniger stark versiegelte Bebauungsstrukturen nehmen mit
etwa 16 bis 18 °C eine Zwischenstellung ein, wobei leicht erhfhte Temperaturen
unter Geholzen auf die reduzierte nachtliche Ausstrahlung unter dem Kronendach
zuriickzufuhren sind. Das Plangebiet selbst weist im Ist-Zustand ein vergleichsweise
homogenes Temperaturfeld auf. Die nachtlichen Temperaturen der Sportflachen
liegen zwischen etwa 14,8 und 16,2 °C, Baumstandorte erreichen rund 17 °C und
kleinrdumige Bebauungen etwa 18,5 °C. Insgesamt ergibt sich flr das Plangebiet
eine mittlere nachtliche bodennahe Temperatur von 16,1 °C. Sowohl das Plangebiet
als auch die angrenzenden Wohngebiete sind aufgrund ihres hohen
Grunflachenanteils tUberwiegend als schwach bis maRig klimadkologisch belastet
einzustufen; erhdhte néchtliche Warmebelastungen treten vor allem in den
Stral3enrdumen auf.
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Die Modellierung des néachtlichen Kaltluftprozessgeschehens zeigt im Ist-Zustand
eine erhohte Kaltluftdynamik insbesondere in den nordlichen und sudlichen
Bereichen des Untersuchungsraums. Diese ist vor allem auf Flachen mit geringer
Oberflachenrauigkeit  zurtickzufihren, darunter landwirtschaftlich  genutzte
Freiflachen sowie im Siden entlang der Strémungsrichtung ausgerichtete
StralBenziige und Gebaudeabstandsflachen. Das Plangebiet weist bei westlicher
Anstromung insgesamt eine eher schwache Kaltluftdynamik auf. Dennoch ist eine
Ventilationsfunktion erkennbar, durch die Kaltluft aus dem westlich angrenzenden
Freiraum in den Siedlungskorper transportiert wird. Die modellierten
Kaltluftvolumenstréme sind dabei vergleichsweise gering (Mittelwert ca.
5,4 m3/s/m), und die Eindringtiefe der Kaltluft fallt deutlich geringer aus als in starker
wirksamen Ventilationsachsen, etwa im Bereich des Wasserturms.

Erganzend hierzu wurde das bodennahe Windfeld untersucht. Die Ergebnisse
zeigen, dass erhdhte Kaltluftvolumenstréme nicht zwangslaufig mit einer effektiven
bodennahen Durchliftung einhergehen, insbesondere in dicht bebauten oder
baumreichen  Bereichen. Im Ist-Zustand sind erhdhte bodennahe
Windgeschwindigkeiten  vor allem Uber rauigkeitsarmen  Grinflachen,
Gebaudeabstandsflachen und Stral3enziigen zu erwarten. Das Plangebiet weist mit
maximal 0,32 m/s und einem Flachenmittel von 0,21 m/s ein geringes
Durchluftungspotenzial auf. Fir den Plan-Zustand zeigen die Modellberechnungen
innerhalb des Plangebiets sowohl lokale Zu- als auch Abnahmen der
Windgeschwindigkeit, wobei die Abnahmen infolge zusatzlicher
Stromungshindernisse  Uberwiegen. Im  Mittel sinkt die bodennahe
Windgeschwindigkeit auf etwa 0,14 m/s. AuRRerhalb des Plangebiets sind lediglich
kleinrAumige Veranderungen im unmittelbaren Umfeld zu erwarten; eine
wesentliche Verschlechterung der klimaokologischen Situation ist daraus nicht
abzuleiten.

Die Bewertung der Warmebelastung am Tag auf Basis der physiologisch
aquivalenten Temperatur (PET) um 14 Uhr zeigt starke bis extreme
Warmebelastungen in unverschatteten Frei- und Siedlungsflachen, wahrend
geringere Belastungen in beschatteten Bereichen auftreten. Zuséatzlich entfalten
Gewasser eine kuhlende Wirkung im ufernahen Bereich. Die hochsten
Warmebelastungen treten in  sonnenexponierten, schlecht durchliifteten
Siedlungslagen ohne nennenswerten Baumbestand sowie auf offenen Ackerflachen
auf, wo PET-Werte von bis zu 44,5 °C erreicht werden. Innerhalb des Plangebiets
herrscht aufgrund der geringen Verschattung Uberwiegend eine starke
Warmebelastung. Lediglich im Bereich des Baumbestandes ist eine geringe bis
mafige Warmebelastung zu erwarten, wobei die Schattenwirkung der Baume auch
die angrenzenden Sportflachen klimatisch entlastet. Die hochsten PET-Werte im
Plangebiet werden mit bis zu 41,9 °C am westlichen Gebietsrand im Bereich der
Neuostheimer StralRe erreicht. Im Flachenmittel ergibt sich eine PET von 36,4 °C,
was gemal VDI-Richtlinie 3787 Blatt 9 einer starken Warmebelastung entspricht.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet weist unterschiedliche landschatftliche Strukturen auf. Die ehemalige
Sportanlage ist durch dichte Geholzbestande geprégt, sodass keine direkten
Sichtbeziehungen zur umliegenden Landschaft bestehen. Im Norden hingegen
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ermdglicht die parkahnliche Anlage Ausblicke auf die angrenzende Bebauung. Der
westliche Bereich des Gebiets ist Uberwiegend durch Stral3e, StraRenbegleitgrin,
einen Larmschutzwall sowie ein Feldgehdlz gepragt, an das Wiesenflachen
angrenzen; von der Strale aus bestehen hier Sichtbeziehungen sowohl zum
Larmschutzwall im Osten als auch zu den angrenzenden Waldflachen im Westen.
Die Otto-Bauder-Anlage ist von ruderalen Flachen mit teilweiser Versiegelung und
vorhandenen Gebauden gepragt. Entlang des Bolz- und Kleinkickplatzes pragen
alte Lindenreihen die Landschaft und setzen markante, strukturgebende Elemente.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befindet sich ein archaologisches Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG
BW (Listen-Nr. 31, ADAB-ID 112134902). Innerhalb des kartierten Areals sind
Relikte mehrerer archaologischer Kulturen und Epochen Uberliefert. Dazu zéhlen
ein Graberfeld aus der Hallstattzeit (ca. 850-450 v. Chr.), eine Siedlung aus der
Romerzeit (1.—4. Jh. n. Chr.) sowie ein Reihengraberfeld aus der Merowingerzeit
(ca. 450-720 n. Chr.).

Ein Grof3teil der Funde und Befunde, insbesondere Beigaben aus Koérpergrabern
der Merowingerzeit (6.—8. Jh. n. Chr.), wurde im Zuge des friiheren Kies- und
Sandabbaus in der zentral im Areal gelegenen ehrmaligen Grube entdeckt. Weitere
archaologische Befunde und Funde aus dem Umfeld der ehemaligen Grube weisen
sowohl auf ein ausgedehntes Siedlungsareal als auch auf einen vergleichsweise
grofRen Bestattungsplatz hin.

1366654 / 5a/9869]

Kulturdenkmale gemé&R DSchG

verschneidung_20220704_114023
Arch.:§2

I (468302 / 5479239]

Abbildung 32: Auszug aus der Kartierung der Kulturdenkmale der Landesdenkmalpflege BW mit
Eintrag des Geltungsbereichs (genordet, ohne Mal3stab)

Schutzgut Menschen und Bevélkerung / Gesundheit

Erholung

Der sudliche Teil der Sportanlage ist derzeit nicht offentlich zugéanglich und steht
daher fir die Erholung der Bevolkerung nicht zur Verfiigung. Der nérdliche Teil des
Planungsgebietes ist hingegen teilweise dffentlich zugénglich und leistet mit seinen
Parkstrukturen sowie dem vorhandenen Spielplatz und Bolzplatz einen Beitrag zur
Erholungsnutzung. Der westliche Teil des Planungsgebietes dient teilweise der
Erholung, wahrend die Neuostheimer Stral3e keine Erholungsfunktion erfiillt.
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Larmimmissionen

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation wurde im Rahmen des
Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten durch das Biro Konzept dB plus
GmbH (2026) erstellt. Dabei wurden folgende Larmarten untersucht und bewertet:

¢ Rickbau von Larmschutzeinrichtungen
e Neue StraRe / Wesentliche Anderung
e Zunahme des Verkehrslarms

o Verkehrslarm im Plangebiet

e Gewerbelarm im Plangebiet

e Anlagenlarm im Plangebiet

e Sportlarm im Plangebiet

Verkehrsldrm im Plangebiet

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms sind die Straf3en im ndheren Umfeld des
Vorhabens untersuchungsrelevant. Hierbei werden die Ergebnisse ohne Bebauung
im Plangebiet und anhand der Planung ermittelt und bewertet.

Am Tag (06.00-22.00 Uhr) werden ohne Bebauung Beurteilungspegel zwischen
60 dB(A) im Siiden und 61 dB(A) in den Baugrenzen bzw. Baulinien im Nordwesten
des Plangebiets néachstgelegen zur Neuostheimer Stralle ermittelt. Der
Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag
wird im gesamten Plangebiet bis 6 dB Uberschritten. Dagegen wird der
Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) groRflachig im Plangebiet
eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete der 16. BImSchV wird im
gesamten Plangebiet sicher eingehalten.

In der Nacht (22.00-06.00 Uhr) werden ohne Bebauung im Plangebiet flachenhaft
Beurteilungspegel von 55 dB(A) ermittelt. Der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete der DIN 18005 von 45 dB(A) in der Nacht wird im gesamten
Plangebiet bis 10 dB Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete der
16. BImSchV von 54 dB(A) wird ebenfalls im gesamten Plangebiet bis 1 dB
Uberschritten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist das Plangebiet in der Nacht aufgrund des
einwirkenden StraRenverkehrslarms hohen Gerauscheinwirkungen ausgesetzt.
Sowohl am Tag als auch in der Nacht sind die Gerauscheinwirkungen der westlich
gelegenen Bundesautobahn A 6 pegelbestimmend.

Gewerbelarm im Plangebiet

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein eingeschranktes Gewerbegebiet auf einer
Flache zwischen der Wildbader und der Rastatter Straf3e. Im Umfeld sind bereits
Wohngebiete vorhanden. Aufgrund des unmittelbaren Nebeneinanders von sehr
larmsensiblen, schutzbedurftigen Nutzungen (reine und allgemeine Wohngebiete)
sowie larmemittierenden Nutzungen (eingeschranktes Gewerbegebiet) bestehen
bereits im Bestand immissionsschutzrechtliche Einschrdnkungen. Eine
uneingeschrankte Schallabstrahlung der gewerblichen Nutzungen — inshesondere
im sensiblen Nachtzeitraum — ist daher schon in der aktuellen Bestandssituation
nicht moglich.
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Vor diesem Hintergrund erfolgte innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes
die Ansiedlung utberwiegend nicht gerduschintensiver gewerblicher Nutzungen.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Betriebe mit Tatigkeitsschwerpunkten
am Tag und vergleichsweise geringer Larmentwicklung, wie beispielsweise
Handwerksbetriebe, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie
Dienstleistungsunternehmen. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes
sind dartiber hinaus vereinzelt betriebsbezogene Wohnnutzungen vorhanden.

Es erfolgte eine systematische Erhebung der bestehenden gewerblichen Nutzungen
innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes. Ergebnis dieser Befragung war,
dass im Nachtzeitraum (22.00-06.00 Uhr) keine relevanten Betriebstatigkeiten
stattfinden.

Anlagenldrm im Plangebiet (H6chstspannungsleitungen)

Westlich des Plangebiets verlaufen Héchstspannungsleitungen. Die Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen aufgrund von Koronagerauschen erfolgt nach den Vorgaben
der TA Larm. Dartber hinaus werden bei der Beurteilung dieser witterungsbedingten
Anlagengerausche die Vorgaben des § 49 Abs. 2b EnNWG herangezogen. Nach §
49 Abs. 2b EnWG gelten witterungsbedingte Anlagengerdusche von
Hochstspannungsnetzen, unabhéngig von der Haufigkeit und der Dauer der sie
verursachenden Wetterereignisse, insbesondere Niederschlagsgeschehen, bei der
Beurteilung des Vorliegens schadlicher Umwelteinwirkungen gemaf 8§ 3 Abs. 1 und
§ 22 BImSchG als seltene Ereignisse im Sinne der TA Larm.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Die im Plangebiet ablaufenden ruderalen Sukzessionsprozesse haben zur
Ausbildung einer vergleichsweise artenreichen Flora und Fauna beigetragen und
damit die Grundlage fir eine erste biologische Vielfalt geschaffen. Unterschiedliche
Standortbedingungen sowie variierende Licht- und Feuchtigkeitsverhaltnisse
fordern eine differenzierte Vegetationsauspragung. In Verbindung mit dem
vorhandenen Altbaumbestand bietet die ruderal gepragte Vegetation des
Plangebiets verschiedenen Tierarten geeignete Lebensraume, wobei sie unter
anderem als Jagdhabitat fir Flederméuse, als Lebensraum fiir die Mauereidechse
sowie als Jagd- und Nahrungshabitat flir zahlreiche Vogelarten dient.

Wirkungsgeflige

Der Bestand des Planungsgebietes spiegelt unterschiedliche Zustdnde wider. So
zeigt der Bereich der Otto-Bauder-Anlage eine ehemalige Sportparkflache, die der
natlrlichen Vegetation tberlassen wurde. Im Gegensatz dazu sind die Bereiche im
Westen, Norden und an der Neuostheimer Strale gepflegte Anlagen und
Grunflachen.

Alle Flachen sind durch Umweltfaktoren gepragt, wie Klimaeinfliisse sowie Wasser-
und Nahrstoffverfugbarkeit. Bei den Flachen im Norden und Westen spielt zudem
der Nutzungsdruck eine Rolle, wahrend die Otto-Bauder-Anlage derzeit nicht fir die
Offentlichkeit zuganglich ist und keinem direkten Nutzungsdruck ausgesetzt ist.

Veranderungen im Bestand wirken ihrerseits auf das Okosystem zuriick,
beispielsweise durch Anpassungen in der Artenzusammensetzung oder durch

Veranderungen der Lebensraumstrukturen. Damit entsteht ein dynamisches
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Zusammenspiel zwischen Bestand, Umweltbedingungen und 0&kologischen
Funktionen, bei dem sich alle gegenseitig beeinflussen, ohne dass der Bestand
selbst die Richtung vorgibt.

Schutzgut Natura 2000-Gebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in oder in der unmittelbaren Nahe eines
Natura 2000-Gebietes.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwasser

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

Anfallende Abfélle werden entsprechend den gultigen Vorschriften entsorgt oder
nach Maoglichkeit wiederverwendet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der
Rechtsvorschriften.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der
Rechtsvorschriften.

Das stadtebauliche Konzept flr den Bebauungsplan beinhaltet ein umfangreiches
Wassermanagement fir gewohnliche Regenereignisse und ein Konzept fir
Starkregenereignisse.

Nutzung erneuerbarer Energie
Derzeit werden keine erneuerbaren Energien im Geltungsbereich verwendet.
Landschaftsplane und sonstige Plane

Das Fachkonzept, der Konfliktplan und das Rahmenkonzept Biotopverbund zum
Landschaftsplan stellen den Geltungsbereich als Griinflache dar.

Es wird auf Kapitel 1.3.3 des Umweltberichts verwiesen.

Im Konfliktplan ist westlich des bestehenden Siedlungsrands ein ,Flaschenhals im
Biotopverbund® dargestellt. Daraus ergeben sich folgende Vorgaben: keine weiteren
Bebauungen oder Nutzungsintensivierungen, stattdessen 6kologische Aufwertung.
Die Flache kann fur den Rickbau bestehender Siedlungsstrukturen genutzt werden.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfallung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uiberschritten werden

Derzeit existieren keine Mal3hahmen zur Erhaltung der Luftqualitat.
Wechselwirkungen

Die extensiven Griunflachen tragen durch Laubfall und Wurzelaktivitat zur
Humusbildung bei und verbessern langfristig die Bodenfruchtbarkeit. Gleichzeitig
stabilisiert die dichte Vegetation die Boden und verringert die Gefahr von Erosion,
insbesondere an abschissigen Flachen. Durch die ungehinderte und vielféltige
Vegetation wird zudem der Nahrstoffkreislauf unterstiitzt, da organisches Material
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zersetzt und Néahrstoffe wieder in den Boden zurickgefihrt werden. Die Begriinung
wirkt dariber hinaus wie ein natirlicher Warmeschutz, reduziert lokale Hitzeinseln
und tragt zur Regulierung des Mikroklimas bei.

In den Bereichen auf3erhalb der Otto-Bauder-Anlage wirken zusatzlich menschliche
Nutzung und Verkehr auf die Umwelt ein. FuBwege, Spiel- und Erholungsflachen
sowie Verkehrsflachen koénnen lokale Bodenverdichtungen verursachen. Der
Verkehr tragt Schadstoffe wie Feinstaub oder Schwermetalle in den Boden ein,
wéhrend menschliche Nutzung Verschmutzungen erzeugt, die das Wachstum der
Vegetation beeintrachtigen kénnen. Gleichzeitig schaffen gepflegte Grinflachen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und tragen zur 6kologischen Vielfalt bei, obwohl
einzelne Flachen durch Nutzung starker beansprucht werden.

Prognose Planfall

Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt ermittelt und bewertet. Dabei werden
insbesondere die moéglichen Auswirkungen wéahrend der Bau- und Betriebsphase
des Vorhabens auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i BauGB genannten
Belange des Umweltschutzes betrachtet, hierunter fallen:

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

o die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgditer,

¢ die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

o die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

o die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Européischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

¢ die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a-d) unter anderem infolge:

o des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit
relevant einschliel3lich Abrissarbeiten,

o der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit
moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu
bertcksichtigen ist,
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o der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Wéarme wund Strahlung sowie der
Verursachung von Belastigungen,

o der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und
Verwertung,

o der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (z.B. durch Unfélle oder Katastrophen),

o der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natlrlicher
Ressourcen,

o der Auswirklungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z.B. Art
und Ausmald der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentber den folgend es Klimawandels,

o der eingesetzten Techniken und Stoffe

Schutzgut Tiere
Fledermause

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf Flederméuse sind erheblich und
vielschichtig. Die geplanten Rodungen, die Entfernung von Geholzen und die
Inanspruchnahme von Flachen flihren zu einem Verlust wichtiger Jagdhabitate fur
Zwergfledermause, Kleine Abendsegler und wahrend der Zugzeit auch fir
Rauhautflederméause. Die Tiere nutzen Baumreihen, lineare Gehdlzgirtel und
Obstwiesen regelmafRig als Nahrungshabitate, das durch die Baumalnahmen
temporér beeintrachtigt wird. Gleichzeitig gehen potenzielle Quartierbdume mit
Astlochern, Specht- oder Faulstellen dauerhaft verloren, ebenso wie altere Baume,
die in den kommenden Jahren geeignete Quartiere hétten bilden kénnen. Wahrend
der Bauphase werden die Tiere zusatzlich durch Larm-, Licht- und
Schadstoffemissionen gestort, was die Nutzung der Flachen als Jagd- und
Flugkorridore einschrankt. Auch nach Fertigstellung des neuen Wohngebiets
kébnnen dauerhafte Stérungen durch Licht- und Gerauschemissionen sowie
veranderte Mikrohabitate die Flederm&use beeintrachtigen. Insgesamt kdnnen der
Verlust von Quartieren, die Beeintrachtigung der Jagdflachen und die Stérungen
von Flugkorridoren die lokalen Fledermauspopulationen erheblich beeinflussen,
wobei alle heimischen Arten besonders geschitzt und auf der Roten Liste
gefahrdeter Tierarten gefuhrt werden.

Um dennoch eine vorhabenbedingte Verletzung der gesetzlichen Verbote zu
vermeiden, werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen umgesetzt sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MaRnahmen) durchgefihrt.

Brutvdgel

Alle im Untersuchungsgebiet erfassten Vogelarten unterliegen wie alle wild
lebenden europdaischen Vogel den Vorschriften des § 44 BNatSchG. Verboten sind
Totung, Verletzung oder Fang von Individuen sowie die Zerstdrung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Unter Fortpflanzungs- und
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Ruhestatten werden nicht nur Nester verstanden, sondern auch die dafiir bengtigten
Strukturen, die teilweise groRRere Flachen einnehmen kdnnen. Wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten diirfen die
Vogel nicht erheblich gestort werden; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert. Betroffen sind alle
nachgewiesenen Brutvogelarten sowie Arten, die im Gebiet vorhandene Biotope als
Ruhestatte nutzen. Der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten wird jedoch nicht verletzt, wenn Voégel auf andere besiedelbare
Lebensraume ausweichen kdnnen, was insbesondere fiir haufige Arten gilt.

Im Rahmen des Bauvorhabens werden Flachen des Planungsgebietes baubedingt
oder dauerhaft in Anspruch genommen. Gehdlze werden gerodet, Vegetation
entfernt und Pflanzenstandorte verandert, gleichzeitig entstehen Larm-, Licht- und
Schadstoffemissionen. Dadurch werden die Brut- und Nahrungsflachen der
nachgewiesenen Brutvogelarten beeintrachtigt und gehen in Teilen dauerhaft
verloren. Nach Fertigstellung des Wohngebiets konnen L&arm-, Licht- und
Schadstoffbelastungen durch die Bebauung und den StraRenverkehr zu weiteren
Storungen der Brutvdgel fihren.

Besondere Aufmerksamkeit gilt der Schleiereule, die derzeit in einem Geb&ude
briitet, das abgerissen werden soll. Um die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten
und negative Auswirkungen zu minimieren, werden Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen umgesetzt sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF-Mafinahmen) durchgefuhrt. Die Prufung der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG erfolgt fir die einzelnen Vogelgilden und fir Arten der Roten Liste
gesondert, wobei fur jede Gilde Formblatter erstellt wurden, die die vom Vorhaben
betroffenen Arten berticksichtigen.

Reptilien

Im  Eingriffsbereich des urspringlichen Untersuchungsgebiets und im
Erweiterungsgebiet kommt es durch das Bauvorhaben zur Zerstérung von
Lebensstatten der Mauereidechsen. Dabei ist auch von einer Toétung oder
Verletzung der sich in den betroffenen Flachen aufhaltenden Tiere auszugehen. Die
Prifung der entsprechenden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird
in einem gesonderten Formblatt vorgenommen. Nach Angaben der Unteren
Naturschutzbehérde wird die lokale Population der Mauereidechsen als die gesamte
Population in Mannheim betrachtet, sodass die im Untersuchungsgebiet
nachgewiesenen Individuen nur einen geringen Anteil dieser Population darstellen.
Um dennoch eine vorhabenbedingte Verletzung der gesetzlichen Verbote zu
vermeiden, werden Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen umgesetzt sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MaRnahmen) durchgefihrt.

Schutzgut Pflanzen

Im Rahmen des Bauvorhabens wird ein Teil des bestehenden Feldgehdlzes, das
nach 8§30 Abs.2 des Landesnaturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg als
geschitztes Biotop ausgewiesen ist, teilweise zerstort. Durch die Rodung gehen
wertvolle Lebensraume fir verschiedene Pflanzen- und Tierarten dauerhaft
verloren. Das Feldgehélz dient als Riickzugs-, Brut- und Nahrungsflache sowie als
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Vernetzungsstruktur innerhalb der Feldflur und ist insbesondere fiir lokal geschitzte
Arten von Bedeutung.

Die Teilzerstorung fuhrt daher nicht nur zu einem direkten Verlust an Habitat,
sondern kann auch die Nutzung angrenzender Flachen beeintrachtigen und die
Okologische Funktion des Biotops einschranken. Bauaktivititen wie L&rm-, Licht-
und Schadstoffemissionen kdnnen die verbleibenden Strukturen zusatzlich stéren.

Schutzgut Flache

Es wird eine Verdichtung der Siedlungsstruktur durchgefihrt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Festsetzungen Flache m2 Prozent
Allgemeine Wohngebiete 25.467 43,0 %
Offentliche Griinflachen 20.912 35,0 %
Flachen fur Versorgungsanlagen 29 0,05 %
Offentliche Verkehrsflachen 12.953 22,0 %
Gesamt 59.361 100 %

Schutzgut Boden

Der ,Geo-, Umwelt- und abfalltechnische Bericht* der WPW Consult Stidwest vom
Juni 2019 beschreibt, dass im 6stlichen Bereich der ehemaligen Kiesgrube Kies bis
in Tiefen von etwa 5 bis 6 m abgebaut wurde. Aufgrund des entstandenen
Gelandetiefstands ist in diesem Bereich eine Gelandeauffillung von rund 3 m
vorgesehen, um das Hohenniveau der angrenzenden Flachen zu erreichen.

Im Rahmen des Bauvorhabens werden in bestimmten Bereichen Aufschiittungen
vorgenommen, die der Gelandemodellierung sowie der Wiederherstellung eines
naturnahen Bodenaufbaus dienen. Dadurch konnen Bodenfunktionen,
insbesondere als Vegetationsstandort sowie hinsichtlich des Wasser- und
Lufthaushalts, teilweise wiederhergestellt beziehungsweise verbessert werden.
Zudem werden die Unterbauten der bestehenden Sportflaichen entfernt und durch
geeignete naturliche Bodenmaterialien ersetzt, wodurch die Standortbedingungen
fur Pflanzen und Bodenlebewesen gegeniiber dem Bestand deutlich verbessert
werden.

Durch die NeuerschlieBung von Straf3en und die Errichtung neuer Gebaude kommt
es gleichzeitig zu einer zusatzlichen Versiegelung bislang unversiegelter oder
teilversiegelter Flachen. Dadurch werden nattirliche Bodenfunktionen, insbesondere
die Versickerungsfahigkeit, die Bodenbellftung sowie die Filter-, Puffer- und
Lebensraumfunktion des Bodens, dauerhaft eingeschrankt. Um diese
Beeintrachtigungen zu minimieren, sind MafRhahmen zur Bodenaufwertung durch
Gelandeauffillungen mit geeignetem Bodenmaterial, die Renaturierung der
bisherigen Sportflache sowie die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
Uber begrinte Flachen und Versickerungsanlagen vorgesehen.

Durch diese MaRnahmen kdnnen die Eingriffe in das Schutzgut Boden teilweise
kompensiert und die Funktionsféhigkeit des Bodens im Plangebiet langfristig
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gesichert werden. Trotz der verbleibenden Beeintrdchtigungen infolge der
Neuversiegelung wird die Okologische Qualitat der Boden in Teilbereichen
gegeniuber dem Ausgangszustand verbessert.

Schutzgut Wasser

Durch die Errichtung neuer Gebdude und Stralen erhéht sich die
Flachenversiegelung im Plangebiet. Dies fihrt zu einem hdheren
Oberflachenabfluss, der an bestimmten Standorten gezielt versickert werden muss,
um die natiurliche Wasserbilanz und das Grundwasser nicht zu beeintrachtigen.
Hierzu werden Retentionsflachen angeleqt, die das anfallende
Niederschlagswasser zeitweise zuriickhalten und eine kontrollierte Versickerung
ermdglichen.

Durch die Verkehrsflachen besteht zudem das Risiko eines Eintrags von
Schadstoffen (z. B. Ole, Schwermetalle, Streusalze) in das Oberflachenwasser. Die
Maflnahmenplanung bericksichtigt dies durch die gezielte Versickerung Uber
Grunflachen und Retentionsanlagen, die Schadstoffrickhalt und Filterwirkung
gewabhrleisten.

Schutzgut Luft

Durch die zusatzlichen Baukorper im Plangebiet wird die Kaltluftentstehung
insgesamt reduziert. Der Kaltluftvolumenstrom verringert sich von 5,4 auf
3,8 m3/s/m. Gleichzeitig kommt es zu einer veranderten Kaltluftdynamik: In den
nordwestlichen und stdéstlichen Teilbereichen fiihrt der Umlenkungseffekt der
Bebauung zu einer erhéhten Stromungsdynamik, wahrend im norddstlichen Bereich
ein Windschatteneffekt auftritt, der mit einem reduzierten Kaltluftstrom einhergeht.
Eine Verschlechterung der Kaltluftverhaltnisse ist dabei ausschlie3lich auf Flachen
festzustellen, in denen bereits im Ist-Zustand unginstige klimatische Bedingungen
vorlagen.

Schutzgut Klima

Insgesamt sind fur das Vorhaben nur geringe klimatkologische Auswirkungen zu
erwarten. In den Nachtstunden kommt es im direkten Umfeld der Gebaude zu einer
deutlichen Erhdéhung der Lufttemperatur um etwa 1 bis 2 K. Im Vergleich zur
umliegenden Bebauung weist das Plangebiet jedoch weiterhin ein leicht
unterdurchschnittliches Temperaturniveau auf.

Tagsuber zeigt sich eine raumlich heterogene Warmebelastung. Lokale
Reduktionen ergeben sich insbesondere durch geplante Bepflanzungsmafnahmen,
wahrend erhdhte Verschattung und eine geringere Ventilation in Teilbereichen zu
einer insgesamt gleichbleibenden Warmebelastung fihren. Die Auswirkungen auf
die Physiologisch Aquivalente Temperatur (PET) reichen etwa 50 bis 130 m Uber
das Plangebiet hinaus und sind auf eine verstarkte Luftzirkulation zurtickzufthren.
Lokal treten dabei Abweichungen der PET zwischen +2,2 °C und -1,2 °C auf. Die
Reichweite dieser Effekte ist zwar gering, fuhrt jedoch punktuell zu deutlich
veranderten thermischen Belastungssituationen.

Klimatisch ausgleichend wirken die geplante Verringerung vollstandig versiegelter
Flachen bei gleichzeitiger Erhdhung teilversiegelter Bereiche sowie die extensive

Dachbegriinung der Gebaude und Nebenanlagen. Erganzend sind
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Retentionsflachen und groR3flachige Grinbereiche vorgesehen. Der Erhalt wertvoller
Bestandsbaume sowie die zusétzliche Anpflanzung zahlreicher Geholze,
insbesondere im StralRenraum, tragen ebenfalls zur Verbesserung des lokalen
Mikroklimas bei.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet weist unterschiedliche landschaftliche Strukturen auf. Es ist durch
eine  Siedlungsstruktur mit  Mehrfamilienhdusern,  Doppelhdausern  und
Reihenhausern gepréagt. Neben privaten Garten sind offentliche Griinflachen ein
pragendes Element. Im Norden ermoglicht die parkéhnliche Anlage Ausblicke auf
die angrenzende Bebauung. Der westliche Bereich des Gebiets wird von einer
Stralle, einer Anschlussstral3e, StralRenbegleitgrin sowie einem gedffneten
Larmschutzwall gepragt, an den Wiesenflachen angrenzen. Dadurch bestehen
Sichtbeziehungen vom Wohngebiet zur Neuostheimer Strale. Besondere
landschaftliche Elemente sind die aus dem Bestand erhaltenen Eichen- und
Lindenreihen, die die Flachen strukturieren und als markante Gestaltungsmerkmale
wirken.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der ,,Geo-, Umwelt- und abfalltechnische Bericht” der WPW Consult Sidwest vom
Juni 2019 beschreibt, dass im 6stlichen Bereich der ehemaligen Kiesgrube Kies bis
in Tiefen von etwa 5 bis 6 m abgebaut wurde. Aufgrund des entstandenen
Gelandetiefstands ist in diesem Bereich eine Auffillung von rund 3 m erforderlich,
um das Hohenniveau der angrenzenden Flachen zu erreichen.

Im westlichen Bereich erfolgte der Kiesabbau bis in eine Tiefe von etwa 11 m. Die
geplanten Hochbaumafnahmen wirden voraussichtlich nicht in die Tiefen des
archaologischen Kulturdenkmals eingreifen. Allerdings sind im sidlichen Teil des
Plangebietes Tiefgaragen vorgesehen, bei deren Realisierung potenzielle Eingriffe
in archaologisch relevante Schichten nicht ausgeschlossen werden kénnen. Bei
einer Grabetiefe von 4,5 bis 8 m fir die Tiefgaragen, ist das Erreichen des
Bodendenkmals jedoch unwahrscheinlich.

Schutzgut Menschen und Bevélkerung / Gesundheit

Durch die Umsetzung der Planung wird der Bereich der Otto-Bauder-Anlage der
Bevolkerung wieder zuganglich gemacht. Die Flache wird Kkinftig einer
Wohnnutzung mit integrierten 6ffentlichen Griinflachen zugefiihrt. Die 6ffentlichen
Grunflachen stehen der Bevdlkerung fur Erholung und Freizeit zur Verfugung.

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist mit einer Zunahme der Larm- und
Luftemissionen zu rechnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind jedoch keine
erheblichen oder gesundheitlich relevanten Auswirkungen auf die Bevdlkerung zu
erwarten.

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation wurde im Rahmen des
Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten des Biros Konzept dB plus
GmbH (2026) erstellt.

110



V046/2026 BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage*” Teil I: Begriindung
13.08.2026 Beschlussanlage Nr. 6

Verkehrslarm

Anhand der Planung werden an den Fassaden der Gebaude am Tag (06.00-
22.00 Uhr) Beurteilungspegel zwischen 54 dB(A) und 61 dB(A) ermittelt. Durch die
(Eigen)Abschirmung der Gebaude werden die Gerauscheinwirkungen gegenuber
der freien Schallausbreitung im Inneren des Plangebiets deutlich gemindert. Der
Orientierungswert fir Mischgebiete der DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag wird
nahezu an allen Fassaden eingehalten. Lediglich an vereinzelten Fassaden wird der
Wert um bis zu 1 dB uberschritten, jedoch wird der Immissionsgrenzwert fur
Mischgebiete der 16.BImSchV an allen Fassaden eingehalten. In den
AuRenwohnbereichen werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) im Sidosten
und 61 dB(A) nachstgelegen zur Neuostheimer StralRe ermittelt.

Somit bietet das Plangebiet aufgrund seiner innerstadtischen Lage bezogen auf den
Verkehrslarm sowohl im Bereich der Bebauung als auch auf den Freiflachen, die als
AuBenwohnbereich genutzt werden, eine gute schalltechnische Qualitat.

Unter Berucksichtigung der Planung werden in der Nacht (22.00-06.00 Uhr)
Beurteilungspegel  zwischen 49dB(A) und 56 dB(A) ermittelt. Der
Immissionsgrenzwert fur Mischgebiete der 16. BImSchV von 54 dB(A) in der Nacht
wird an nahezu allen Fassaden eingehalten. Lediglich an vereinzelten Fassaden im
Westen des Plangebiets wird der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete der
16. BImSchV geringfiigig bis 2 dB Uberschritten.

Zunahme des Verkehrslarms

Durch die Entwicklung des Plangebiets wird zusatzlicher Verkehr generiert.
Aufgrund der schalltechnisch optimalen ErschlieBung des Plangebiets, der
unveranderten Verkehrszusammensetzung sowie der Erwartbarkeit von
Umnutzungen innerhalb eines stadtisch-urbanen Raums wird die planbedingte
Zunahme des Verkehrslarms als schalltechnisch vertraglich eingestuft.

Ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor der Zunahme des
Verkehrslarms entlang der untersuchten Stral3enabschnitte ist somit nicht gegeben.

Neubau StralRe

Der Bau von zuséatzlichen Fahrstreifen ist eine wesentliche Anderung nach der
16. BImSchV. Des Weiteren wird die Funktion der Wildbader Strale geandert, da
diese derzeit lediglich zur ErschlieBung des bestehenden Gewerbegebiets dient.
ZukUnftig ist ein Durchgangsverkehr von der Wildbader StralRe Uber die Planstrafl3en
A und B auf die Neuostheimer StralRe mdglich.

Am Immissionsort ,Gutacher Ring 23“ werden Beurteilungspegel von 43 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts ermittelt. Am Immissionsort ,Wildbader Strafle 7“ werden
Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts ermittelt.

Die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine und allgemeine
Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts bzw. fir Gewerbegebiete
(69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts) werden an allen Immissionsorten sicher
eingehalten.
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Aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am Tag und
in der Nacht besteht kein Anspruch auf SchallschutzmafZnahmen.

Ruckbau der Larmschutzeinrichtung

Das Plangebiet soll zusatzlich Uber die Neuostheimer Stralle im Westen
erschlossen werden. Dazu wird die Neuostheimer Strafl3e um eine Linksabbiegespur
erweitert. Der dort befindliche Larmschutzwall, der planungsrechtlich im
Bebauungsplan Nr. 63.28a ,Seckenheim-Nordwest® gesichert ist, muss auf einer
Lange von ca. 20 m rickgebaut werden.

Durch den teilweisen Riickbau des Larmschutzwalles auf einer L&nge von ca. 20 m
ergibt sich fir die dahinter liegenden schutzbedirftigen Nutzungen keine
Veranderung der Larmsituation. Im Prognose-Nullfall sowie im Prognose-Planfall
werden an allen maf3geblichen Immissionsorten die gleichen Beurteilungspegel am
Tag und in der Nacht ermittelt. Durch die geringe Teil6ffnung des Larmschutzwalles
zur ErschlieBung des Plangebiets sind keine negativen Anderungen an den
bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten.

Gewerbelarm im Plangebiet

Um die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet zu beriicksichtigen, wird auf die in der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ aufgefihrten flachenbezogenen
Schalleistungspegel zuriickgegriffen und fur die gewerbliche Flache ein Wert von
60 dB(A) / m2 angesetzt. Die Bewertung erfolgt anhand der Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. in Konkretisierung dieser anhand der Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag.

Durch die Einhaltung des Immissionsrichtwerts am Tag kann die Entwicklung des
Wohngebietes in raumlicher Nahe zu dem eingeschrankten Gewerbegebiet vom
Grundsatz her als schalltechnisch vertraglich eingestuft werden. Da
schalltechnische Konflikte nicht zu erwarten sind, ist die Erarbeitung eines
Schallschutzkonzeptes zum Schutz vor dem einwirkenden Gewerbeldrm nicht
erforderlich.

Anlagenldrm im Plangebiet

Das schalltechnische Gutachten stellt keinen schalltechnischen Konflikt fest.
MaRnahmen zum Schutz vor dem einwirkenden Anlagenlarm durch
Hochstspannungsfreileitungen werden nicht erforderlich.

Sportlarm im Plangebiet

Der derzeit noch im Bestand im Geltungsbereich befindliche Bolzplatz soll in die
Griunflache sudwestlich des Plangebiets verlegt werden. Da zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung keine detaillierten Angaben zu den Nutzungszeiten vorlagen,
wird von einer durchgehenden Nutzung des Bolzplatzes im kritischsten Zeitraum am
Sonntag innerhalb der Ruhezeit zwischen 13.00-15.00 Uhr von 25 spielenden
Jugendlichen ausgegangen.

Der Bolzplatz wird wie im Schreiben vom 3. September 2015 des Ministeriums fir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg geregelt, nach der
18. BImSchV beurteilt.
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Im Beurteilungszeitraum ,Sonntagmittag® werden bei dauerhafter Nutzung des
Bolzplatzes Beurteilungspegel zwischen 51 und 53 dB(A) ermittelt. Der
gebietsbezogene Immissionsrichtwert flr allgemeine  Wohngebiete der
18. BImSchV von 55 dB(A) bzw. fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) wird eingehalten.
Das Spitzenpegelkriterium wird sicher eingehalten. Das schalltechnische Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die Ausweisung des Plangebiets und die Errichtung
des Bolzplatzes vom Grundsatz her als schalltechnisch vertraglich einzustufen sind.

Wirkungsgefluige

Die Realisierung des Vorhabens fihrt zunéchst zu einer dauerhaften
Inanspruchnahme und teilweisen Versiegelung von Bodenflachen. Dadurch kommt
es zu einem Verlust natdrlicher Bodenfunktionen, insbesondere der
Wasserinfiltration sowie der Filter- und Pufferfunktion des Bodens.

Die verringerte Versickerungsleistung bewirkt eine Verdnderung des lokalen
Wasserhaushalts mit  erhdéhtem  Oberflachenabfluss  und  reduzierter
Grundwasserneubildung. Diese Veranderungen wirken sich mittelbar auf die
standorttypische Vegetation aus und kénnen zu einer Abnahme der Vitalitét
feuchteabhangiger Pflanzengesellschaften fuhren.

Der Verlust bzw. die Beeintrachtigung von Vegetationsstrukturen bedingt wiederum
eine Reduktion von Lebensraumen fir Tierarten sowie eine Abschwachung der
klimaregulierenden Wirkung der Vegetation, was insbesondere in sommerlichen
Hitzeperioden zu einer Erhéhung der lokalen Temperaturbelastung beitragen kann.

Zusammenfassend ergeben sich somit verknipfte Wirkungen auf die Schutzgtter
Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere sowie Klima/Luft, die sich gegenseitig
verstarken kénnen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Durch die Uberbauung gehen bestehende ruderal gepragte Vegetationsflachen
verloren, wodurch ein Rickgang des lokalen Artenreichtums zu erwarten ist.
Ruderalflachen weisen aufgrund ihrer Strukturvielfalt haufig ein vergleichsweise
hohes Potenzial fur verschiedene Pflanzen- und Tierarten auf.

Die im Plangebiet vorgesehenen privaten Garten sowie o6ffentlichen Grinflachen
sind erfahrungsgemaf meist artendarmer als naturnahe Ruderalflachen. Abhé&ngig
von ihrer Gestaltung und Pflege kdnnen sie jedoch in begrenztem Umfang zur
Forderung der Artenvielfalt beitragen.

Insgesamt kommt dem Plangebiet aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung
und der geringen Vernetzungsfunktion lediglich eine geringe Bedeutung fur die
regionale biologische Vielfalt zu.

Schutzgut Natura 2000-Gebiete

Von der Planung werden keine Natura 2000 Gebiete direkt oder indirekt
beeintrachtigt.
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2.2.14  Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwasser

Das unvermischte Niederschlagswasser aus den Abflussflachen des Projektgebiets
wird dezentral in Retentionsmulden eingeleitet.

2.2.15 Nutzung erneuerbarer Energie

Ziel ist es, die Neubebauung regenerativ bzw. COz-arm mit Strom zu versorgen.
Moglichst viel elektrische Energie kann z.B. durch die Nutzung der Sonnenenergie
direkt im Quartier gewonnen und von den Bewohnern genutzt werden.

2.2.16  Landschaftsplane und sonstige Plane

Im Konfliktplan ist westlich des bestehenden Siedlungsrands ein ,Flaschenhals im
Biotopverbund® dargestellt. Diese Signatur liegt nérdlich des Geltungsbereichs, wirkt
jedoch sinngemal3 bis an die westliche Grenze des Geltungsbereichs heran. In
diesem Bereich sollte keine weitere Bebauung oder Nutzungsintensivierung
erfolgen, um die wirksame Breite der Biotopverbundflachen nicht zu schwéchen. Die
geplante Bebauung reicht zwar bis an die Grenze des Geltungsbereichs heran, ist
jedoch offen und stark durchgriint. Der 6ffentliche Grinstreifen selbst wird nicht
Uberbaut, eine Inanspruchnahme erfolgt durch den geplanten Anschluss an die
Neuostheimer Stral3e.

2.2.17  Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden

Im Plangebiet und seinem Umfeld werden die nach der 39. BImSchV festgelegten
Immissionsgrenzwerte fiir Luftschadstoffe eingehalten. Durch die Planung sind
keine relevanten zusatzlichen Emissionen zu erwarten. Das zusatzliche
Verkehrsaufkommen ist gering und fuhrt zu keiner messbaren Verschlechterung der
Luftqualitat. Festsetzungen zur Begriinung unversiegelter Flachen und zur
Vermeidung unnétiger Emissionen tragen zur Sicherung der bestmoglichen
Luftqualitéat bei. Das Vorhaben steht dem Ziel der Erhaltung der Luftqualitat nicht
entgegen.

2.2.18 Wechselwirkungen

Durch die geplante Bebauung des Gebiets wird die vorhandene ruderal gepragte
Vegetation reduziert, was zu einem Verlust einzelner Tier- und Pflanzenarten fiihren
kann. Gleichzeitig sind umfangreiche Grinflachen, Retentionsflichen sowie
zahlreiche vorhandene Geholze und Neupflanzungen in die Planung integriert und
werden erhalten. Dadurch bleiben wichtige Lebensraume fir Flora und Fauna
bestehen, und es entstehen neue naturnahe Strukturen. Die Differenzierung von
Vegetationsbereichen, der Erhalt des Altbaumbestands sowie strukturreicher
Grunflachen tragen dazu bei, dass die biologische Vielfalt trotz der baulichen
Nutzung weitgehend gesichert wird.

Die Grin- und Retentionsflichen dienen zusatzlich als 6kologische
Vernetzungsflachen. Durch die neu entstehende Versiegelung der Flache wird der
Wasserhaushalt veréndert: Es fallt mehr Regenwasser auf versiegelten Flachen an,
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die Versickerungskapazitat ist jedoch flachig reduziert. Dies wird durch die
vorgesehenen Versickerungsflachen kompensiert.

Die Versiegelung kann zudem zu einer lokalen Erwa&rmung fiihren, die aufgrund der
geplanten Beschattung durch Baume und Gebadude jedoch nur eine geringe
Auswirkung hat.

2.3 Geplante MaRnahmen fur den Umweltschutz

Beschreibung der geplanten MalRnahmen mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich  ausgeglichen werden sollen sowie gegebenenfalls geplante
Uberwachungsmafnahmen in der Bauphase sowie in der Betriebsphase.

231 Schutzgut Tiere

Die MalRRnahmen zum Schutz von Flora und Fauna wahrend der Bauarbeiten
umfassen sowohl die Erhaltung von Baumen und Vegetation als auch den Schutz
und die Forderung relevanter Tierarten. Baume und weitere Vegetation sollen soweit
wie mdglich erhalten werden, wobei Fallungen nur in Ausnahmeféallen erfolgen.
Pflanzungen standortgerechter Geholze und eine naturnahe Gestaltung der
Grunflachen sorgen fir dauerhafte Ersatzlebensraume. Larmemissionen,
Erschitterungen und Luftschadstoffbelastungen aus dem Baubetrieb sind durch
den Einsatz larmarmer Maschinen nach dem Stand der Technik auf ein Minimum zu
reduzieren.

Die wesentlichen MinimierungsmalRnahmen zielen auf die weitgehende Erhaltung
bestehender Grinstrukturen und ein konsequentes Licht- und Habitatmanagement
ab. Vorgesehen ist die Erhaltung der vorhandenen Baumreihen aus Linden und
Eichen, insbesondere von Hohlenbaumen oder B&umen mit InitialhGhlen, sowie
deren Schutz vor Schadigungen wahrend der Bauarbeiten. Auf der
Erweiterungsflache sollen die Obstwiesen méglichst vollstdndig erhalten und der
Versiegelungsgrad insgesamt reduziert werden, um einen hohen Griunflachenanteil
zu sichern. Parallel sollen Ersatz- und Neupflanzungen standortgerechter,
grol3kroniger Laubbdume, Hecken und Bluhflachen erfolgen; der Einsatz von
Herbiziden und Insektiziden ist moglichst zu vermeiden, und die Anlage von
Schottergarten wird gemaf Landesrecht eingeschrénkt.

Fledermause

Minimierungsmafnahmen:

Zum Schutz vor negativen Auswirkungen auf nachtaktive Arten wird ein
umfassendes Lichtmanagement (Stral3enbeleuchtung) durch den stadtebaulichen
Vertrag umgesetzt. Dieses beinhaltet die Minimierung der Anzahl und Leistung der
Leuchten, die Vermeidung von Streulicht auf Gehdlzrander und Bluhstreifen,
Verwendung von Lampen mit méglichst geringem Einfluss auf nachtaktive Insekten
sowie nach unten gerichtete und abgeschirmte Beleuchtungskoérper mit
insektendicht schlieRenden Geh&usen.

Diese MalRnahmen werden ebenfalls im Bebauungsplan als Hinweise
aufgenommen.
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Fur den Gebaudeabbruch wurde der Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28.
Februar vorgesehen. Vorsorglich sind die Gebaude unmittelbar vor dem Abbruch
nochmals auf Fledermause zu kontrollieren und durch die 0Okologische
Baubegleitung zum Abbruch freizugeben.

Bei den Baumfallungen wird nach Absprache mit der UNB ein geéndertes Vorgehen
angewandt: Es erfolgen endoskopische Kontrollen potenzieller Baumquartiere,
anschliel3end ein Reusenverschluss und Fallung der Baume. Parallel sollen Ersatz-
und Neupflanzungen standortgerechter, grof3kroniger Laubb&ume, Hecken und
Bluhflachen erfolgen; der Einsatz von Herbiziden und Insektiziden ist méglichst zu
vermeiden, und die Anlage von Schottergarten wird gemafR Landesrecht
eingeschrankt.

Ausgleichsmallnahmen:

Als  Ausgleich fur potenziell entfallende  Quartierstrukturen  werden
Fledermauskasten an geeigneten Baumen der Erweiterungsflache und im Umfeld
angebracht; bei spateren Kontrollen kébnnen ergénzende Kasten oder ein Monitoring
erforderlich werden. Fir Gebaudeabbriiche gilt eine Bauzeitenregelung auf3erhalb
der Brutzeit; Abbrucharbeiten dirfen erst nach erneuter Kontrolle und Freigabe
durch die 6kologische Baubegleitung erfolgen.

Diese MalRnahmen werden im Bebauungsplan als Hinweise aufgenommen und
vertraglich gesichert.

Empfehlungen:

Da die Gebaude im Plangebiet grundsatzlich als Quartier nutzbare Strukturen fir
Flederméause aufweisen und derartige Strukturen infolge von Gebaudeabbrichen
und Sanierungen zunehmend verschwinden, wird empfohlen mind. 30
Fledermausquartiere in die Neubauten zu integrieren. Daflr eignen sich
beispielsweise in die Fassade integrierbare Fledermauskasten, wie z. B. der
.Hasselfeldt Fledermaus Ganzjahres Fassadenkasten Unterputz mit Blende® oder
Fledermauseinbausteine von Hasselfeldt resp. Fledermaus-Fassadenréhren von
Schwegler. Die Anbringung sollte bevorzugt an vertikalen (Gebaudeecken) und
horizontalen Gebaudekanten (unter Dachtraufe) erfolgen.

Brutvdgel

Wahrend fir Arten wie die Turkentaube und den Hausrotschwanz ein Ausweichen
ohne Beeintrachtigung angenommen wird, wurde fir die folgenden Arten
Notwendigkeit fur CEF-Maflinahmen zum Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen
Funktion definiert: Star (2 Reviere betroffen), Gartenrotschwanz (1 Revier
betroffen), Kohlmeise (bis zu 7 Reviere betroffen), Blaumeise (bis zu 4 Reviere
betroffen).

VermeidungsmalRnahmen:

Anlagebedingt kdnnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen (z. B.
offene Kellerschachte) geschadigt oder getotet werden — dies ist soweit moglich zu
vermeiden. Insbesondere fur Vogel ist das Risiko besonders hoch, an Glasflachen
aufgrund von Durchsicht oder Spiegelung (v. a. der Vegetation) sowie angelockt
durch zusétzliche Lichteffekte, zu Tode zu kommen. Auch Fledermause sind
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kollisionsgefahrdet. Am wirksamsten kann das Kollisionsrisiko sowohl fiir Végel wie
Fledermé@use durch den Verzicht auf Ubermafige Verbauung von Glas oder an-
deren stark reflektierenden Oberflachen gesenkt werden. Insbesondere im Hinblick
auf Vogelschlag bestehen diverse weitere Moglichkeiten das Tétungsrisiko — z. B.
durch grof3flachige, dichte Markierungen — zu reduzieren. Es sollten geprufte und
als hoch wirksam eingestufte Vogelschutzmuster verwendet werden. Diese sind
ebenso wie weitere Mafinahmen zur vogelfreundlichen Bauweise dem aktuellen
Stand der Technik entsprechenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht" (Rossler et. al, 2022) zu entnehmen.

Diese MaflRnahmen werden im Bebauungsplan als Hinweise aufgenommen und
vertraglich abgesichert.

Zur Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen der Avifauna muss die
Baufeldfreimachung auf den Zeitraum auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode von
relevanten Brutvogelarten beschrankt werden. In 8§ 39 (5) BNatSchG werden
Zeitraume fur die Baumfallung/ Rodung von Geholzen in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28. Februar eines Jahres bundeseinheitlich vorgegeben. Zum Schutz britender
Vdgel darf auch der Abriss von Gebauden und sonstigen baulichen Strukturen nur
auRRerhalb der Brutzeit erfolgen.

Wahrend der Bauphase diirfen keine Vogelnester zerstort werden.

CEF-MaRRnahmen:

Fur den Gartenrotschwanz, Staren, Kohl- und Blaumeisen sowie anderer Hohlen-
und Nischenbriter sind Nistkésten in geeigneten Bruthabitaten aufgestellt. Weitere
Nistkasten als Ersatz fur entfallende Brutplatze aufzuhangen.

Diese MaRnahme wird im Bebauungsplan als Hinweise aufgenommen und
vertraglich abgesichert.

Die Schleiereule erhalt zudem einen freistehenden Tageseinstand auf der
Erweiterungsflache, und alle MaRnahmen werden Uber mindestens drei Jahre
hinweg kontrolliert und Uberwacht. Der Standort und die Beschaffenheit des
Tageseinstand ist im Rahmen der Umsetzung mit der UNB abzustimmen. Die CEF-
Flachen werden durch gezielte Mahdregime und die Aufstellung von Greifvogeljulen
als Ersatzjagdhabitat optimiert, wobei Mahdgut teilweise als Insektenlebensraum
erhalten bleibt.

Vor dem Abbruch der Bestandsgebaude ist der Zugang zum Tageseinstand der
Schleiereule zu verschlieBen und das Gebaude unmittelbar vor Beginn der
Abbrucharbeiten nochmals auf Besatzfreiheit zu Gberprufen.

Es wird auf Anlage 2 ,Naturschutzrechtliche Entscheidung (Az. 202514015/67.22-
TP) vom 04.12.2025" verwiesen.
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Rnahme Eule - Aufstellen A gen/Julen

- 5m Pfahl ca. 1 m in Erdreich einbinden, Zopfdicke 10 bis 12 cm 58St
- Greifstange aus Halbrundholz mit Rundung nach oben auf Pfahl
aufschrauben, ca. 4 m Uber Geldndekante

Bnahme Eule - L g
Im Rahmen der 3-jahrigen Unterhaltungspflege soll die 8872 m*
Wiese abgemagert werden

- pro Jahr 3 x Mahd

- pro Mahgang 8.872 m?

- Wiese mahen, nicht mulchen, Mahgut abraumen

Abbildung 33: CEF-Flache Schleiereule (BIOPLAN, 2025)

Empfehlungen:

Da die Gebaude im Plangebiet zahlreiche weitere als Brutplatz nutzbare Strukturen
fur Vogel aufweisen und derartige Strukturen in Neubauten kaum gegeben sind, wird
empfohlen insgesamt 50 Nistkédsten in die zukunftigen Neubauten zu integrieren.
Um die Bedurfnisse verschiedener Vogelarten abzudecken, wird die Integration
bzw. Aufhdngung folgender, in die Fassade integrierbarer, Nistkasten empfohlen:
40 in/ auf die Fassade integrierbare Kéasten flr Mauersegler, Haussperlinge und
weiter HOhlenbriter (z. B. Hasselfeldt Mauersegler-Kasten Unterputz mit Blende
MSHE-UP-15 oder Schwegler Mauersegler-Nistkasten Nr. 17 1fach) und 10
Nistkasten fur Nischen-/Halbhdhlenbriuter wie Hausrotschwanz und Bachstelze zur
Integration in die Fassade (z. B. Niststein fur Halbhohlenbriter / Nischenbriter
(Hasselfeldt, NIH).

Mauereidechsen

Bei Umsetzung des Vorhabens sind mehrere Mallhahmen zum Schutz der
Mauereidechsen vorgesehen. Zunachst erfolgt die Herstellung und Aufwertung
einer rund 1.500 m? grof3en CEF-Flache nordwestlich der Otto-Bauder-Anlage. Auf
dieser Flache werden funf vollwertige Refugien mit in den Boden eingelassenen
groben Steinen, Holz-, Wurzel- und vorgelagerten Sandlinsen in Nord-Sud-
Orientierung angelegt. Die Steinschiittungen werden mit einer Baggertiefe von etwa
80 cm hergestellt, um den Tieren frostfreie Uberwinterungsplatze bereitzustellen.
Begleitend wird die Fettwiese durch eine intensive, reptilienfreundliche Pflege als
Jagdhabitat entwickelt. In den ersten drei Jahren ist hierzu eine sechsmal jahrlich
streifige Mahd von April bis September vorgesehen; das Mahdgut wird tberwiegend

118



V046/2026 BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage*“ Teil I: Begriindung
13.08.2026 Beschlussanlage Nr. 6

abtransportiert, um eine Ausmagerung zu erzielen. Die Sandlinsen werden im
Winter manuell von aufkommender Vegetation freigestellt. Sollte sich der Kréauter-
und Insektenanteil als Nahrungsgrundlage als zu gering erweisen, kann durch
Ansaat von Regiosaatgut sowie Anpassung der Bewirtschaftung nachgesteuert
werden. Vor dem Abfang werden die Habitate im Eingriffsbereich Ende Februar
entwertet, wobei auf den Einsatz schwerer Maschinen und auf Kreiselméher
verzichtet wird; einzelne Vegetationsstreifen bleiben zur Erleichterung des Fangs
erhalten. Der Abfang und die Umsiedlung der Mauereidechsen erfolgen
ausschlief3lich wahrend der Aktivitatszeit durch geschultes Personal mittels Hand-
oder Schlingenfang. Die gefangenen Tiere werden Kkurzzeitig in Faunenboxen
verwabhrt, fotografisch dokumentiert und noch am selben Tag auf der CEF-Flache
freigelassen. Eine Stellung eines Reptilienzauns ist aus fachlicher Sicht nicht
erforderlich, da die Ausgleichsflache von geeigneten Habitaten umgeben ist und die
relevanten Eingriffe deutlich sudlich stattfinden. Die gesamte Mafinahme wird durch
eine 6kologische Baubegleitung Uberwacht und nach einem, drei und finf Jahren im
Rahmen eines Monitorings auf Besiedelung und Pflegeerfolg Uberprift; bei
unzureichender Wirksamkeit kdnnen erganzende Schutzmalinahmen ergriffen und
das Monitoring in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde verlangert
werden.

Es wird auf die Anlage 1 ,Naturschutzrechtliche Entscheidung (Az.
202514015/67.22-TP) vom 13.11.2025" verwiesen.

BIOPLAN ==

Abbildung 34: CEF-Flache Mauereidechse (BIOPLAN, 2025)
Hinweis:

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Umweltberichts wurden einige vorgezogene
MafRnahmen zum Schutz von Tieren bereits umgesetzt. Im Februar 2026 wurde auf
der Anlage eine Entwertungsmahd durchgefihrt. Zudem wurde im Juni 2026 bereits
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Habitate fur die Mauereidechsen angelegt, und die Abfangung der Tiere ist derzeit
im Gange. Dartber hinaus wurden bereits die Greifvogeljulen fir Schleiereulen auf
den entsprechenden Ausgleichsflachen installiert.

Schutzgut Pflanzen

Baumfallung / Rodung sind gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG ausschlief3lich in der Zeit
vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig. Bei Bauarbeiten in der Nahe von Baumen
sind die Stamme fachgerecht zu schitzen, und eine Verdichtung des Bodens im
Kronenbereich ist zu vermeiden. Umbau- und Abrissarbeiten werden ebenfalls
innerhalb dieses Zeitraums durchgefthrt.

Um die Auswirkungen auf das Feldgehdlz zu minimieren, sind vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen, Schutz- und Pflegekonzepte fir die verbleibenden
Biotopflachen sowie Ersatzpflanzungen erforderlich. Das Feldgehdlz wird an einem
geeigneten Standort im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen, sodass die urspringliche
Flache und Funktion erhalten bleiben. Zuséatzlich wird ein Teil der Feldhecke
zerstort, der jedoch innerhalb des Plangebiets entlang einer Verkehrsstralie
wiederhergestellt werden soll, um die dkologische Vernetzung aufrechtzuerhalten.

Besondere Aufmerksamkeit gilt dem Erhalt von gro3en und alten Lindenreihen,
deren 0©kologische, landschaftspragende und kulturhistorische Funktion im
Plangebiet besonders wertvoll ist. Diese Strukturen sollen erhalten und in die
AusgleichsmalRnahmen integriert werden, um langfristig die Biodiversitat und
Okologische Funktionalitit zu sichern.

In der Planung werden 104 Bestandsgehdlze in der Planzeichnung zur Erhaltung
und 119 neue Gehoélze zur Anpflanzung festgesetzt.

Von den insgesamt 104 zur Erhaltung festgesetzten Gehélzen im Planungsgebiet
unterliegen 98 Baume dem Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim; 6
Baume fallen nicht unter diese Schutzbestimmungen. Siehe Abbildung 35. Drei der
zum Erhalt festgesetzten Gehdlze weisen aufgrund vorhandener Baumhohlen einen
besonderen 6kologischen Wert auf. Dabei handelt es sich um die Baume Nr. 127,
307 und 315.

Siehe auch Kapitel 2.6.4 ,Planexterne AusgleichsmalRnahmen®.
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Geltungsbereich
45.30 - Bestandsgehdlz, einheimisch,
von Baumschutzsatzung geschiitzt

45.30 - Bestandsgeholz, einheimisch,
nicht von Baumschutzsatzung geschiitzt

45.30 - Gehdlz in Planung, einheimisch

Abbildung 35: Gehélzplanung im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Baumschutzsatzung Stadt
Mannheim (Planungsgruppe Darmstadt, 2026)

Schutzgut Flache

Im Rahmen des Vorhabens wird die Flacheninanspruchnahme auf ein Mindestmal}
beschrankt. Neue Versiegelungen werden auf das unbedingt erforderliche Maf3
reduziert, und es werden Malnhahmen zur teilweisen Durchlassigkeit und
Versickerung von Regenwasser vorgesehen, um die Bodenfunktionen weitgehend
zu erhalten. Grinflachen, bestehende Geholze und Randbereiche bleiben
weitgehend erhalten und werden bei der Planung bericksichtigt, sodass der
Flachenverbrauch minimiert und ein Beitrag zur Erhaltung der 0Okologischen
Funktionen der Flache geleistet wird.

Schutzgut Boden

Das Untersuchungsgebiet weist Altablagerung auf, die im Rahmen der Planung
berucksichtigt werden. Der derzeitige Bestand ist Uberwiegend durch teilversiegelte
Flachen  geprégt, insbesondere Sportbereiche, Wege und groRere
Bestandsgebaude, erganzt durch vollversiegelte Flachen wie Parkplatze. Die
Flachenstruktur gliedert sich wie folgt: Gebaude 836 m? (ca. 1,5 %), vollversiegelte
Flachen 5.178 m2 (ca. 8,5 %), teilversiegelte Flachen 23.719 m2 (ca. 40,0 %) sowie
Grunflachen 29.628 mz2 (ca. 50,0 %).

Im Rahmen der Planung entstehen mehrere Wohngebdude sowie neue
ErschlieBungsstralien. Gleichzeitig werden Retentionsflachen zur
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Regenwasserrickhaltung und grol3zigige Grunflachen ausgewiesen, um die
Bodenfunktionen weitgehend zu erhalten und 6kologische Ausgleichsflachen
bereitzustellen. Die geplante Flachenverteilung umfasst: Allgemeines Wohnen
25.467 m? (43,0 %), offentliche Verkehrsflachen 12.953 m? (22,0 %), offentliche
Grunflachen 20.912 m2 (35,0 %), sowie Flachen fur Versorgungsanlagen 29 mz
(weniger als 1 %).

Durch die Kombination aus Innenentwicklung, Teilversiegelung, Grin- und
Retentionsflachen wird der Eingriff in den Boden auf das notwendige Mal3 begrenzt.
Versiegelungen werden Uberwiegend auf bereits genutzte oder zuvor versiegelte
Flachen konzentriert, wahrend neue Grin- und Versickerungsflachen die
Okologische Funktion des Bodens unterstlitzen. Bodenschonende Baugerate
kommen dort zum Einsatz, wo es sinnvoll und erforderlich ist.

Die vorhandenen unversiegelten BOdden im Bereich der spéateren Grin- und
Gartenflachen werden erhalten. Fur Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen
bereits Giberbaute oder verdichtete Flachen genutzt werden. Die Versiegelung und
Uberbauung von Boden wird durch sparsamen Flachenverbrauch minimiert.
Anfallender Oberboden (Mutterboden) wird gesondert von allen sonstigen
Bodenbewegungen abgetragen, separat gesichert und fachgerecht gelagert; hierbei
gelten die Vorgaben der DIN 18915. Daruber hinaus wird die Versiegelung durch
wasserdurchlassige Belage flur Stellplatze, Zufahrten und Verkehrsflachen mit
geringer Verkehrsbelastung reduziert, und unversiegelte Bereiche werden erhalten
oder neu geschaffen, um die Bodenfunktionen und die dkologische Qualitat der
Flachen zu sichern.

Schutzgut Wasser

Zum Schutz des Bodens und der Wasserhaushaltsfunktionen werden verschiedene
MaRnahmen umgesetzt. Wo mdglich kommen wasserdurchléssige Belage, Mulden-
Rigolen, Retentionsflachen oder Regenriickhaltebecken zum Einsatz, um
Niederschlagswasser naturnah in den Wasserkreislauf zurtickzufihren. Temporéare
Wasserableitungen, die Abdeckung freier Bodenflachen sowie
ErosionsschutzmalRnahmen sorgen daflr, dass Bodenverluste wahrend der
Bauphase minimiert werden. Treibstoffe, Ole und andere wassergefahrdende Stoffe
werden getrennt und gesichert gelagert, und Bauabfélle werden gesammelt sowie
fachgerecht entsorgt.

Die Wasserabflisse werden regelmaRig kontrolliert, und alle Schutzmaf3nahmen
werden konsequent eingehalten. Eingriffe in den Untergrund werden auf ein
Mindestmal begrenzt, und unvermeidbare Niederschlagsabflisse werden naturnah
wieder in den natiurlichen Wasserkreislauf eingegliedert. Unbebaute Flachen
werden begrunt, Dachflachen, WO mdglich, begrint oder zur
Regenwasserriickhaltung genutzt. Ziel ist ein moglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad sowie die Nutzung von Niederschlagswasser zur Versickerung
oder zur Regenwassernutzung.

Besondere Aufmerksamkeit gilt dem Schutz des Grundwassers: Eintrag von
Schadstoffen in den Untergrund bzw. das Grundwasser ist zu vermeiden, und die
Bestimmungen von Trinkwasserschutzgebieten werden eingehalten. Fur die
Oberflachenbefestigung werden bevorzugt wasserdurchlassige Beldge eingesetzt,
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Treibstoffe, Ole und wassergefahrdende Stoffe werden getrennt und gesichert
gelagert, und Bauabfalle werden fachgerecht entsorgt. Nicht vermeidbare
Niederschlagsabflisse werden naturnah in den Wasserkreislauf zurtickgefihrt,
unbebaute Flachen werden begriint, Dachbegriinungen dienen zuséatzlich der
Verdunstung und Rickhaltung von Regenwassermengen, und das
Versickerungskonzept stellt sicher, dass der Eingriff in den Boden minimal bleibt.

Schutzgut Luft

Wahrend der Bauphase werden MalRhahmen zur Reduktion von Luftemissionen
durchgefuhrt. Dazu gehoren Staubbindemalinahmen wie Bewdasserung und
Abdeckungen sowie die fachgerechte Lagerung und Handhabung von Treibstoffen
und Baustoffen. Auerdem kommen emissionsarme Maschinen und Gerate zum
Einsatz. Die Bauzeiten werden begrenzt, um die Belastung durch Larm und
Luftemissionen fur die Umgebung zu minimieren.

Schutzgut Klima

Nicht Uberbaute Flachen werden begriint, Laubbaume gepflanzt und alle baulichen
Anlagen mit Dachbegriinung versehen, um die 6kologische Funktion der Flachen zu
starken und das Mikroklima zu verbessern. Naturraume werden geschont und, wo
moglich, neu geschaffen. Vorgaben zur maximal iberbaubaren Grundflache sowie
zur Grundsticksbepflanzung tragen zur nachhaltigen Nutzung der Flache bei.
Stellplatze und Zufahrten werden mit wasserdurchlassigen Belégen ausgefuhrt, um
Versickerung und Grundwasserneubildung zu ermdéglichen. Regenerative
Energietrager und passive Energiesparmal3inahmen werden eingesetzt, und die
Planung berticksichtigt die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), um den
Energiebedarf der Geb&ude effizient zu gestalten.

Schutzgut Landschaft

Zur Sicherung und Aufwertung des Schutzguts Landschaft werden die nicht
Uberbauten Flachen konsequent begrint und Dachbegriinungen vorgesehen.
Entlang von Wegen sowie an den Randern des Plangebiets werden Baume und
Straucher gepflanzt, um das Landschaftsbild zu gliedern und die Einbindung des
Vorhabens in die Umgebung zu verbessern. Die bauliche Gestaltung orientiert sich
an der bestehenden Siedlungsstruktur und trdgt so zu einem harmonischen
Erscheinungsbild bei. Unnétige Rodungen werden vermieden, vorhandene
Geholzbestande soweit wie moglich erhalten und durch Grundstlickseingriinungen
erganzt. Zudem werden die maximale Geschossigkeit, die Bauweise sowie die
zulassigen Dachformen festgelegt, um eine landschaftsvertragliche Bebauung
sicherzustellen. Dachbegriinungen sind fur samtliche baulichen Anlagen zuléssig
und leisten einen zuséatzlichen Beitrag zur landschaftlichen Einbindung.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Zum Schutz des Umweltguts Kultur- und sonstige Sachguter werden im Plangebiet
besondere Mallnhahmen im Umgang mit dem vorhandenen arch&ologischen
Kulturdenkmal sowie den aufgefiiliten Bereichen umgesetzt. In den @stlichen
Teilflachen des Plangebiets ist das arch&ologische Kulturdenkmal durch eine etwa
5 m machtige Auffillung aus Altlastenmaterial Uberdeckt, im westlichen Bereich
betragt die Auffullmachtigkeit rund 11 m.
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Erdarbeiten werden auf das notwendige Mal3 beschréankt und, soweit erforderlich,
unter Berucksichtigung der denkmalrechtlichen Vorgaben durchgefihrt. Vor Beginn
tiefgreifender Bodenarbeiten erfolgt eine frihzeitige Abstimmung mit der
zustandigen Denkmalschutzbehotrde; bei Eingriffen in denkmalrelevante Bereiche
werden archologische Fachbegleitungen vorgesehen.

Der Umgang mit den aufgeftilliten Bdden erfolgt gemaf den geltenden umwelt- und
abfallrechtlichen Vorschriften. Dadurch wird sowohl der Schutz des Bodendenkmals
als auch der sachgerechte Umgang mit belastetem Material sichergestellt und eine
Beeintrachtigung sonstiger Sachgtter vermieden.

Schutzgut Menschen und Bevélkerung / Gesundheit

Zur Minimierung baubedingter Beeintrachtigungen werden wahrend der Bauphase
MaRnahmen zum Larm- und Staubschutz umgesetzt, darunter zeitliche
Begrenzungen larmintensiver Arbeiten. Eine gezielte Verkehrsfihrung auf den
Baustellen trégt zur Reduzierung zusatzlicher Belastungen und zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit bei. Emissionsarme Baugerdte und Maschinen werden
bevorzugt eingesetzt, um Luftschadstoffe und Larmemissionen mdglichst gering zu
halten.

Die Schaffung neuer Grin- und Erholungsflachen dienen der Sicherung der
Freiraumqualitat. Dariber hinaus kommen moderne Techniken und Materialien
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zum Einsatz. Die wahrend der
Bauphase anfallenden Abfélle werden ordnungsgemaf entsorgt oder einer
Wiederverwertung gemal den geltenden gesetzlichen Vorschriften zugefihrt.

Schallschutzkonzept — Verkehrslarm

Nach dem Grundsatz einer vorsorgenden Planung sind Schallschutzmaf3nahmen
bei der Ausweisung von schutzbeddrftigen Gebieten (u. a. allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete, urbane Gebiete) stets wie folgt zu prifen:

¢ Malnahmen an Schallquellen
e Malnahmen auf dem Ausbreitungsweg
¢ MalRnahmen an Geb&uden

In dem Schallschutzgutachten wurden die méglichen Malinahmen aufgefinhrt.

MaRnahmen an Schallquellen

Die MaRnahmen an der Schallquelle werden nicht vertiefend diskutiert. MalBnahmen
an den pegelbestimmenden Schallquellen (bspw. Einbau von larmarmen
Fahrbahndeckschichten, Lkw-Fahrverbote) sind durch den StralRenbaulasttrager
umzusetzen und kdénnen nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden.

Im vorliegenden Fall ist die westlich gelegene A 6 pegelbestimmend. Auf dem
relevanten Straenabschnitt ist bereits eine larmarme Fahrbahndeckschicht
verbaut, so dass diese Mal3nahme bereits in den Berechnungen enthalten ist.

Damit kann zukinftig von einer Reduzierung der La&rmbelastung ausgegangen
werden. Da der zeitliche Ablauf und der Verbau eines larmmindernden Belags auf
Ebene der Bauleitplanung nicht gesichert werden kdnnen, ist die Mal3hahme nicht
geeignet, um die Gerauscheinwirkungen weiter zu reduzieren.
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MaRnahmen auf dem Ausbreitungsweqg

Eine ausreichende raumliche Trennung zwischen Schallquelle und geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen ist im vorliegenden Fall bereits erfolgt. Die
pegelbestimmende Autobahn liegt ca. 500 m westlich des Plangebiets.

Entlang der A 6 ist bereits eine 2,5 m bis 6,0 m hohe Schallschutzwand vorhanden.
Eine weitere Erh6hung der Schallschutzwand kann im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht verbindlich geregelt werden.

MaRnahmen an Gebauden

Schallschutzmaflinahme 1: Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen

Bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Gebauden
sind die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen mindestens geman den
Anforderungen der in der Abbildung 19 dargestellten malRgeblichen
AulRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 auszubilden. Die Auf3enbauteile sind
gemalR den Anforderungen nach Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-01 zu
dimensionieren.

Schallschutzmalinahme 2: Fensterunabhangige schallgedammte Liftung

Bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Geb&auden
ist in den schutzbedurftigen Raumen von Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01,
die zum Schlafen genutzt werden konnen (Schlafraume, Gaste- und
Arbeitszimmer), von Bettenrdumen in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen,
Ubernachtungsraumen von Beherbergungsbetrieben sowie  vergleichbar
schutzbedurftigen Raumen uber einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von
45 dB(A)in der Nacht eine fensterunabhangige, schallgedammte Liftung zu
realisieren. Auch vergleichbare MalRnahmen, die eine ausreichende Beliftung bei
geschlossenen Fenstern gewahrleisten, sind zulassig.

Die MalRBnahmen werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt.
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2.3.12

7100

Wendalinusstrate 2|
66606 Sank: Wendel|
06851 9398930
Info@kanzept-dbplus.de|

EI' Konzept
=im dB plus
Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan Nr. 63.33
"Otto-Bauder-Anlage"
Mannheim

5475600

Verkehrslérm im Plangebiet
Rasterlarmkarte, hochste Gerauscheinwirkung

SM V1 MaBgeblicher Auenlarmpegel fr aus-
schlieBlich in der Nacht genutzte Aufenthaltsraume
‘ohne Bebauung

mit Schallschutzkonzept

MaBigebl. AuBeni3
pegel nach DIN 4109

5473500

Schalschutzwand
B scholischutawall

5473400

5473300

A3, MaRstab 1:1.500

. 4

Abbildung 36: MaRgeblicher AuRenlarmpegel fur ausschlieBlich in der Nacht genutzte Aufenthaltsraum
(Konzept dB plus, 2026)

Wirkungsgeflige

Zur Erhaltung des Wechselgefliges der Schutzgiiter werden im Plangebiet mehrere
Maflhahmen umgesetzt. Multifunktionale Griin- und Retentionsflachen dienen
gleichzeitig der Regenwasserriickhaltung, stabilisieren den Boden, bieten
Lebensraume fir Pflanzen und Tiere und tragen zur Regulierung des Mikroklimas
bei. Bestehende Gehdlze werden erhalten und, wo md@glich, in die Planung
integriert, um die 6kologische Vernetzung zu sichern und Bodenerosion sowie lokale
Klimaeffekte zu reduzieren. Wasserdurchlassige Beldge, Mulden-Rigolen und
Dachbegriinungen unterstiitzen die naturnahe Versickerung und Ruckhaltung von
Niederschlagswasser und stellen die Verbindung zwischen Wasserhaushalt,
Bodenfunktion und Griunflachen her. Die Gestaltung von unversiegelten Flachen,
naturnaher Vegetation und o©kologischer Korridore sorgt dafir, dass Flora und
Fauna trotz baulicher Nutzung erhalten bleiben und neue naturnahe Strukturen
entstehen. Gleichzeitig werden Maflnahmen zur Minderung von Staub-, L&rm und
Lichtimmissionen wéhrend der Bauphase sowie zur sachgerechten Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen ergriffen, um die Schutzgtter Boden, Wasser, Luft und
Klima in ihrem Zusammenwirken zu schitzen. Durch diese integrative
Vorgehensweise werden die 6kologischen Funktionen des Gebiets gesichert und
das Wechselgeflige der Schutzgtter weitgehend erhalten.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Zur Sicherung der biologischen Vielfalt werden bestehende naturnahe Strukturen
wie Altbdume, Hecken, Gehdlze und Grinflachen erhalten und in die Planung
integriert. Neue Grinflachen, Retentionsbereiche und naturnahe
Vegetationsstrukturen schaffen zuséatzliche Lebensraume fur Pflanzen und Tiere

und fordern o©kologische Vernetzungen innerhalb des Gebiets und zu den
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2.3.13

2.3.14

2.3.15

angrenzenden Landschaftsbereichen. Bei der Auswahl der Bepflanzung werden
bevorzugt standortgerechte Arten verwendet, um die einheimische Flora und Fauna
Zu unterstitzen. MalBnahmen wie die Anlage von Bluhflachen, Totholz- oder
Steinhaufen sowie halboéffentlichen Griinbereichen dienen als Rickzugs- und
Nahrungsflachen fir Vogel, Insekten und Kleinsduger. Auf3erdem werden
Maflinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen und zur Reduktion
von Lichtimmissionen umgesetzt, um die Lebensbedingungen fir Vdégel und
Flederméuse zu verbessern. Durch diese integrative Planung bleibt die biologische
Vielfalt trotz baulicher Nutzung erhalten und es entstehen neue, naturnahe
Strukturen, die die 6kologische Funktion des Gebiets langfristig sichern.

Schutzgut Natura 2000-Gebiete
Von der Planung werden keine Natura 2000 Gebiete beeintréchtigt.

Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwasser

Zum Schutz der Umwelt sind Mafinahmen zu Vermeidung und Reduktion von
Emissionen sowie zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéassern
vorgesehen. Hierzu werden energieeffiziente Anlagen eingesetzt und regelmaRig
gewartet, um Luftschadstoffe und LArmemissionen zu minimieren. Betriebsablaufe
werden so optimiert, dass der Energieverbrauch und damit verbundene Emissionen
moglichst geringgehalten werden. Abféalle werden durch ressourcenschonende
Beschaffung und Prozesse nach Mdoglichkeit vermieden, getrennt erfasst und
vorrangig einer Wiederverwertung zugeftihrt. Die Lagerung erfolgt ordnungsgemar3
in geeigneten, gekennzeichneten Behdltern; gefahrliche Abfalle werden
ausschlieBlich durch zugelassene Entsorgungsfachbetriebe entsorgt und
entsprechend dokumentiert. Anfallende Abwasser werden durch sparsame
Wassernutzung reduziert und bei Bedarf vor der Einleitung vorbehandelt. Dabei
werden alle geltenden gesetzlichen Vorgaben und Grenzwerte eingehalten sowie
Eintrage wassergefahrdender Stoffe durch geeignete organisatorische und
technische MalRhahmen verhindert.

Nutzung erneuerbarer Energie

Zur Nutzung erneuerbarer Energien ist vorgesehen, den Energiebedarf so weit
moglich durch nachhaltige Quellen zu decken. Hierzu wird insbesondere Strom aus
erneuerbaren Energietragern bezogen beziehungsweise vor Ort erzeugt,
beispielsweise durch den Einsatz von Photovoltaikanlagen. Der Eigenverbrauch der
erzeugten Energie wird vorrangig genutzt, um den Bedarf an konventionell
erzeugtem Strom zu reduzieren.

Die Mehrfamilienhduser werden dartiber hinaus an das Fernwérmenetz
angeschlossen. Damit wird die Warmeversorgung auf ein bereits heute
vergleichsweise emissionsarmes Versorgungssystem gestutzt, dessen weiterer
Ausbau und schrittweise Dekarbonisierung den Klimazielen der Stadt Mannheim
und der MVV entspricht. Ziele der Stadt Mannheim und der MVV ist es, die
Fernwarmeversorgung bis spatestens 2030 klimaneutral bereitzustellen.
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2.3.18

2.4

Ergéanzend werden energieeffiziente Anlagentechnik und optimierte Betriebsablaufe
eingesetzt, um den Gesamtenergiebedarf zu senken und die Nutzung erneuerbarer
Energien bestmdglich zu unterstitzen

Landschaftspléane und sonstige Plane

Fur Landschaftsplane und sonstige Planunterlagen ist vorgesehen, die Belange von
Natur und Landschatft frihzeitig in die Planung einzubeziehen und mdégliche Eingriffe
auf das notwendige Mald zu beschranken. Vorhandene Vegetationsstrukturen
werden nach Mdglichkeit erhalten und in die Gestaltung integriert. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen werden durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen
kompensiert. Die Flacheninanspruchnahme wird minimiert, Versiegelungen werden
auf das erforderliche MalR begrenzt und soweit moglich, durch wasserdurchlassige
Belage reduziert. Die Planung berucksichtigt zudem die Erhaltung der
Bodenfunktionen, den Schutz von Lebensraumen sowie eine
landschaftsvertragliche Einbindung der Mal3nahmen in das Umfeld.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnungen zur Umsetzung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, sind MalRhahmen zur
Vermeidung und Minimierung luftverunreinigender Emissionen vorgesehen. Hierzu
zahlen der Einsatz emissionsarmer Technologien, die regelméRige Wartung der
Anlagen, die Optimierung betrieblicher Ablaufe sowie die Reduzierung
verkehrsbedingter Emissionen. Ziel ist es, zusatzliche Belastungen der Luftqualitat
zu vermeiden und das bestehende Immissionsniveau dauerhaft zu sichern.

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen vielfaltige Wechselwirkungen, die
im Rahmen der Planung beriicksichtigt werden. Malinahmen zur Verringerung von
Emissionen wirken sich zugleich positiv auf die Luftqualitéat, das Klima sowie auf
Boden, Wasser und die menschliche Gesundheit aus. Ebenso tragt der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwasser zum Schutz von Boden und
Gewassern bei du verhindert indirekte Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und
Arten. Die Begrenzung von Flachenversiegelungen unterstiitzt sowohl den
Wasserhaushalt als auch die Bodenfunktionen und wirken sich zugleich glinstig auf
das Lokalklima aus. Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen
Wechselwirkungen zwischen den vorgesehenen Malinahmen zu erwarten; vielmehr
ergeben sich Uberwiegend gegenseitig verstdrkende positive Effekte auf die
Umwelt.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Aufgrund des derzeitigen Brachliegens der Flache bietet sich diese grundsatzlich
fur eine Bebauung an. Im Stadtteil Seckenheim stehen dartber hinaus keine
ausreichend grof3en, zusammenhangenden Flachen zur Verfiigung, auf denen die
Entwicklung einer neuen Wohnsiedlung in vergleichbarer Weise realisiert werden
konnte.
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2.5

2.6

2.6.1

Mogliche Auswirkungen des Bebauungsplans fiir schwere Unfalle und
Katastrophen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-llI-
Richtlinie.

Es muss grundsatzlich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet
werden.

Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung (8 1a Abs. 3 BauGB)

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

Grundlage der Bilanzierung ist der LUBW-Biotopwertschlissel. Die beigefligte
Tabelle sowie deren Erklarungen wurden durch die Planungsgruppe Darmstadt
erstellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich kein Okopunktedefizit. Das
nach § 33 NatSchG BW geschitzte Biotop ,Feldgehdlze entlang der L141 bei
Seckenheim® (Biotop-Nr. 165172229097) wird Uber externe Malinahmen
ausgeglichen. Die rechtliche Sicherung der MafRnahmen erfolgt Gber entsprechende
Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt anhand der Methodik der
Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg (Landesrecht BW, 2010) und der Rote
Liste der Biotoptypen Baden-Wiurttembergs (LUBW, 2020) mit naturschutzfachlicher
Beurteilung durch Gegenilberstellung des Ist- und des Plan-Zustands fir
Biotoptypen und Bdden im B-Plan-Gebiet. Die Bewertung des Ist-Zustands der
Biotoptypen erfolgte mit dem Feinmodul (Auf- und Abwertung von Biotopbestanden
gegeniuber dem Grundwert wegen jeweils individueller Eigenschaften).

Grundlagen sind:

e Bebauungsplan Nr. 63/24a ,Fir die westliche Randzone des Ortsteils
Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 15.09.1984

e Bebauungsplan Nr. 63/24c ,Seckenheim Nordwest® ,Fir die westliche
Randzone des Ortsteiles Seckenheim® (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24b)
vom 21.06.1991

e Bebauungsplan Nr. 63/28a ,Seckenheim-Nordwest, Gebiet westl. der
Sinsheimer Stral3e” (Teilanderung des BPL. Nr. 63/24) vom 24.07.1992

e Baumgutachten mit Daten zu den Einzelbdumen des Gebiets (Art,
Stammumfang; PLESSING, Januar 2026)

o Eigene Kartierung der Biotoptypen

Biotoptypen-Bilanz

Fur die Berechnung der Biotoptypen-Bilanz dienen Bebauungsplan Nr. 63/24a,
Nr. 63/24c und Nr. 63/28a als Rechtsgrundlage fur den letzten rechtlichen Zustand.
Dabei wird jedoch die tatsédchliche Entwicklung des Gebiets beriicksichtigt, da der
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gegenwartige Bestand an wertvollen Biotopen 6kologisch héherwertig ist als der
nach den Bebauungsplanen rechtlich festgelegte Bestand.

Die Bilanzierung orientiert sich daher sowohl am rechtlichen Bestand als auch an
der dkologischen Wertigkeit des tatsachlichen Zustands, um die Auswirkungen des
Bauvorhabens auf die Biotopstruktur sachgerecht abzubilden.

=5 i 60.10 Von Bauwerken i

)] Geltungsbereich 60.24 Unbefestigter Weg oder Platz

t= . D bestandene Flache :] 1g ~

[ 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte [ 6021 Volig versiegette Strae [] 60.50 Kleine Griinflache

[[] 33.80 Zierrasen oder Platz 45.30 Aleen, Baumre'ihen, )

B +1.10 Feidgendiz [[] 60.22 Gepfiasterte StraBe oder Platz Bai:mlg"“rl:Pe“ ‘I]Bri‘dt Einzelbaume auf
' 60.23 Weg oder Platz mit M TON! BOSRLIN

[ 41.22 Feldhecke mittlerer Standorte wassergebundener Decke, Kies

I 42.20 Gebiisch mittlerer Standorte oder Schotter

- 42.24 Brombeer-Schlehen-Gebiisch
mittlerer Standorte

Abbildung 37: Bestandsbiotope (Planungsgruppe Darmstadt, 2026)

Die Bewertung wird folgendermal3en begriindet:

o Fettwiese mittlerer Standorte: Der Bestand des Geltungsbereichs wurde mit
dem Normalwert (13 OP) eingestuft. Mdglicherweise besteht eine
Ruderalisierung, was eine geringere Wertigkeit bedingen wirde. Von einer
Abwertung wurde im Sinn einer Worst-Case-Betrachtung abgesehen. Sie sind
fr wiesentypische Tiere kaum als (Teil-) Lebensraum geeignet.

e Zierrasen: Auf dem ehemaligen Spielfeld im Osten des Gebietes besteht
Zierrasen mit ruderalem Aufwuchs. Die Bewertung des Zierrasens wird
dahingehend von 4 OP/m2 auf 5 OP/m2 angesetzt.

e Feldgeholz: Die Bestande werden mit 17 OP/m2 eingestuft.

e Feldhecke mittlerer Standorte: Die Bestande werden mit 17 OP/m?2 eingestuft.
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Gebiisch mittlerer Standorte: Die Bestande werden aufgrund der GroRRe und
der Auspragung mit 9 OP/m2 bewertet, dies entspricht einer Abwertung
aufgrund der GroéRRe und Auspragung.

Brombeer-Schlehen-Gebisch mittlerer Standorte: Die Bewertung mit
16 OP/m2 entspricht dem Normalwert

CA+ (versiegelte Flachen [Bauwerk]): Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp
60.10 (Von Bauwerken bestandene Flachen) und haben im Planmodul 1
OP/m2,

CA+ (versiegelte Flachen [Stral3en, Wege, Platze]): Die Flachen entsprechen
dem Biotoptyp 60.21 (Vollstandig versiegelte Stral3e oder Platz) und haben im
Planmodul 1 OP/m2,

Gepflasterte Stral3e oder Platz: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.22
(Vollstandig versiegelte StralRe oder Platz) und haben im Planmodul 1 OP/m2.
CA+ (wassergebundene Flachen [Wege, Platze]): Die Flachen entsprechen
dem Biotoptyp 60.23 (Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder
Schotter) und haben im Planmodul 2 OP/m2.

Unbefestigter Weg oder Platz: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.24
und haben im Planmodul 3 OP/mz2.

Kleine Grinflache: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.50 und die
Bewertung mit 4 OP/m2 entspricht dem Normalwert

Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbdume auf mittelwertigen Biotoptypen:
werden mit 6 OP pro Baum berechnet. Der durchschnittliche Stammumfang
von 228 vorhandene Baume ist 88 cm.

Die Angaben fir den Plan-Zustand werden folgendermaf3en in den LUBW-
Biotoptypenschliissel tibertragen und entsprechend der OKVO-Methodik bewertet:

Fettwiese mittlerer Standort auf Versickerungsflachen: Die Flachen
entsprechen dem Biotoptyp 33.41 und haben im Planmodul 13 OP/m2,
Magerwiese mittlerer Standorte: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp
33.43 und haben im Planmodul 21 OP/mz2.

Zierrasen: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 33.80 und haben im
Planmodul 6 OP/m2,

Feldhecke: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 33.22 und haben im
Planmodul 17 OP/m?.

versiegelte Flachen: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.10 (Von
Bauwerken bestandene Flachen) und haben im Planmodul 1 OP/mz2.
versiegelte Flachen: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.21
(Vollstandig versiegelte StralRe oder Platz) und haben im Planmodul 1 OP/m2.
Gepflasterte Stral3e oder Platz: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.22
(Vollstandig versiegelte StralRe oder Platz) und haben im Planmodul 1 OP/mz2.
wassergebundene: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.23 (Weg oder
Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter) und haben im
Planmodul 2 OP/m2,

Unbefestigter Weg oder Platz: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.24
und haben im Planmodul 3 OP/mz.

Kleine Griunflache: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.50 und haben
im Planmodul 4 OP/m2.
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e Bewachsenes Dach: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.55 und haben
im Planmodul 4 OP/m2,

e Garten: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.60 und haben im
Planmodul 6 OP/m2.

e Vorgarten: Die Flachen entsprechen dem Biotoptyp 60.60 und 60.22 und
haben im Planmodul 3 OP/m2.

e Die zu erhaltenden Einzelbdume stehen auf einem mittelwertigen Biotoptyp.
Fir sie werden 6 Okopunkte pro Baum berechnet. Der durchschnittliche
Stammumfang von 101 vorhandenen Baume ist 99 cm. Der durchschnittliche
Stammumfang der 3 fir ArtenschutzmalRnahmen zu erhaltenden Baume ist 95
cm.

e Bei der Planung der Einzelbaumpflanzungen wird von den standardmaRigen
Baumqualitaten der Stadt Mannheim ausgegangen. Das bedeutet 75 cm
Stammumfang bei Pflanzung. Fir die geplanten Baume wird ein geringwertiger
Untergrund angenommen (33.80). Es werden 8 Okopunkte berechnet.

[ ] Geltungsbereich . )
- 1 60.21 Vollig versiegelte StraBe 60.55 bewachsenes Dach
[ ] 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte oder Platz ]
60.60 Garten
[ ] 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte [ ] 6022 Gepflasterte Strae oder Platz
: _ [7] 6023 Weg oder Platz mit [ | 60.60/60.22 Vorgarten

[_‘ 33.80 Zierrasen wassergebundener Decke, e

Kies oder Schotter (®) 4530 Einzeilbaum Bestand
[ 41.22 Feldhecke ) =
[ ] 60.10 Von Bauwerken bestandene B, 035 UnbofestigerWicy odenio ‘\/,9\/ 45.30  Einzeilbaum Planung

Flache [ ] 60.50 Kieine Grinfiache

Abbildung 38: Ausgleichsplan (Planungsgruppe Darmstadt, 2026)

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in
Biotopwertpunkten dar.
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Tabelle 1: Biotoptypen-Bilanz

Eigriffs-Ausgleichs-Bilanz der Biotope

Biotoptyp OKVO-Code Biotopwert B IS . PRSI
Flachen  Okopunkte Flache Okopunkte
Bewertung im Feinmodul
Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 13 5.498 71.474
Zierrasen 33.80 5 11.571 57.855
Feldgeholz 41.10 17 1.382 23.494
Feldhecke mittlerer Standorte 41.22 17 191 3.247
Gebiisch mittlerer Standorte 42.20 9 86 774
Brombeer-Schlehen-Gebiisch
mittlerer Standorte 42.24 16 438 7.008
Vq.n Bauwerken bestandene 60.10 1 836 836
Flache
Vollig versiegelte StraRe oder Platz 60.21 1 5.187 5.187
Gepflasterte Stral3e oder Platz 60.22 1 2.872 2.872
Weg oder Platz mit
wassergebundener Decke, Kies 60.23 3 16.629 49.887
oder Schotter
Weg oder Platz mit
wassergebundener Decke, Kies 60.23 2 3.194 6.388
oder Schotter
Unbefestigter Weg oder Platz 60.24 3 857 2571
Kleine Grinflache 60.50 4 10.620 42.480
Zwischensumme 59.361 274.073
228 Baume, Mittlerer
Stammumfang 88 cm StU a 6 45.30 6 120.384
Punkte
Sl}mme flachige Biotope und 394.457
Baume
Biotoptyp OKVO-Code Biotopwert Ist-Zustand Plan-Zustand
Flachen ~ Okopunkte  Flache  Okopunkte
Bewertung im Feinmodul
Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 13 7.891 102.583
Magerwiese mittlerer Standorte 33.43 21 2.800 58.800
Zierrasen 33.80 6 9.735 58.410
Feldhecke 41.22 17 191 3.247
Vo"n Bauwerken bestandene 60.10 1 7 7
Flache
Vollig versiegelte StraRe oder Platz 60.21 1 5.230 5.230
Gepflasterte Stral3e oder Platz 60.22 1 9.281 9.281
Weg oder Platz mit
wassergebundener Decke, Kies 60.23 2 2.252 4.504
oder Schotter
Unbefestigter Weg oder Platz 60.24 3 857 2,571
kleine Grunflache 60.50 4 5.392 21.568
bewachsenes Dach 60.55 4 7.295 29.180
Garten 60.60 6 7.488 44.928
Mischflache Teilversiegelt und 60.60/60.22 3 042 2826
Garten
Zwischensumme 59.361 343.135
Einzelbaum auf mittelwertigen
Biotoptypen - Erhalt (101 Sttick mit 45.30 6 59.994
99 cm StU a 6 Punkte)
Einzelbaum auf mittelwertigen
Biotoptypen - Erhalt (3 Stiick mit 95 45.30 6 1.710
cm StU a 6 Punkte)
Einzelbaum auf geringwertigen
Biotoptypen - Neupflanzungen auf
offentlicher Grunflache (22 Stiick oS0 g 3200
mit 75 cm StU a 8 Punkte)
Einzelbaum auf geringwertigen
Biotoptypen - Neupflanzungen im
StraBenraum (54 Stiick mit 75 cm B g B4
StU a 8 Punkte)
Einzelbaum auf geringwertigen
B|otqptypen - Neupflanzung_en |n_ 45.30 s 4.800
Versickerungsanlagen (8 Stiick mit
75 cm StU a 8 Punkte)
Einzelbaum auf geringwertigen
Biotoptypen - Neupflanzungen auf
den Baugrundstiicken (35 Stticke oS0 8 22000
mit 75 cm StU a 8 Punkte)
Slﬂmme flachige Biotope und 476.239
Béaume
Uberschuss Okopunkte Plan- und 81.782 21%
Ist-Zustand
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Gegenuberstellung von Ist- und Planzustand des B-Plan Gebiets:

e Der Bestandswert der Biotoptypen mit Baumen entspricht 394.457 OP.
e Der Planwert der Biotoptypen mit Baumen entspricht 476.239 OP.
e Es besteht ein Uberschuss von 81.782 OP.

Boden-Bilanz

Die Bewertung des Bodens und die Beurteilung von Eingriffen sowie von
MafRnahmen werden nach den Vorgaben der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg (LUBW, 2012) (im Folgenden als ,Arbeitshilfe Boden® bezeichnet) und
der Okokonto-Verordnung Baden-Wurttemberg, Abschnitt 3, vorgenommen
(Landesrecht BW, 2010).

Die Bewertung von Béden erfolgt anhand der Einstufungen fir die Funktionen
.Naturliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf‘ und ,Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Jede dieser Funktionen wird innerhalb einer Spanne
von 0 (keine Funktion) bis 4 (sehr hohe Funktionserfilllung) eingestuft. Die
Gesamtbewertung ist der Durchschnitt der drei Einstufungen. Zur Ermittlung der
Okopunkte pro Quadratmeter wird die Gesamtbewertung mit 4 multipliziert
(Landesrecht BW, 2010: Abs. 3.1.1). Ein Boden kann somit bis zu 16 OP/m?2
erreichen.

Auf Grund der nicht vorhandenen Bodendaten werden die Daten der unbelasteten
Bbdden von den umliegenden Bodenwerten abgeleitet.
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Tabelle 2: Boden-Bilanz der B-Plan-Gebiete (Ist/Plan-Zustand)

Eigriffs-Ausgleichs-Bilanz der Béden

Ist-Zustand Bewertung der Funktionen Okopunkte
o = S B @ o 0}
£ 05 © 3 L= z ) o)
= £ 3> S = ®50 o £ £
c o &= = — - 0 = = [
@ =€ = 2 EG® S 3 £ 5 S g
= S0 92 =) n = O @ = o Q
3 §8% |388s| 255 | &5 & g3
Bodeneinheiten [ Zm 8 2223 | &3 G = O E 05
Naturlicher Boden 14.185 2 3 3 2,667 10,67 151.307
Naturlicher Boden
i 15.443 1,5 2 0,5 1,333 5,33 82.363
mit Vorbelastung
Teilversiegelt 6.928 1 1 1 1,000 4,00 27.712
teilversiegelter Boden mit 16.791 0,5 0,5 0,5 0,500 2,00 33.582
Vorbelastung
Vollstandig versiegelt 6.014 0 0 0 0,000 0,00 0
Summe 59.361 294.963
Plan-Zustand Bewertung der Funktionen Okopunkte
£ o5 % B e 3 o) o)
=1 c > 3] i~ 'g S O o X X
= SE. |SEX S £ < =
2 £5% |55 8 253 £EP 2. 2 E
S 209X [88g«| S 3 5 SE i
. 5 «© T O & S 3 = >0 O £ ~ x g
Bodeneinheiten T Zmao I6=28| Taon O & 0 .2 O o
Natirlicher Boden 17.594 2 3 3 2,667 10,67 187.669
Naturlicher B
aturlicher Boden 14.575 15 2 0,5 1,333 5,33 77.733
mitVorbelastung
Teilversiegelt 6.645 1 1 1 1,000 4,00 26.580
teilversiegelter Boden mit
g 5.822 0,5 0,5 0,5 0,500 2,00 11.644
Vorbelastung
Vollstandig versiegelt 5.272 0 0 0 0,000 0,00 0
Dachflache mit Begriinung 7.295 0,75 0,75 0,75 0,750 3,00 21.885
Versickerungsmulden mit
1.894 1 1 1 1,000 4,00 7.576
bewachsenem Oberboden
Versickerungsmulden mit
bewachsenem Oberboden mit 264 0,5 0,5 0,5 0,500 2,00 528
Vorbelastung
Summe 59.361 333.616
Uberschuss Okopunkte Plan
und Ist-Zustand 38.652

Fur das Plangebiet liegen keine Bodendaten vor. Fir die naturlichen Béden im
Plangebiet werden folgende Parameter festgesetzt:

¢ Naturliche Bodenfruchtbarkeit: hoch (2,0)

e Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: hoch (3,0)

o Filter und Puffer fir Schadstoffe: sehr hoch (3,0)

e Gesamtbewertung: 2,667 (entspricht 10,67 OP/m2).

Die Bewertung orientiert sich an den fir die umliegenden, unbelasteten Béden
vorliegenden Bodenkennwerten sowie an den Eigenschaften der im Plangebiet
vorkommenden Auenbraunerden.

Die anthropogen vorbelasteten Bodenbereiche werden aufgrund der ehemaligen
Nutzung als Kiesgrube und der anschlieRenden Verfillung in ihren Bodenfunktionen
reduziert bewertet. Fir diese Flachen wird eine Gesamtbewertung von 1,33
(5,33 OP/m?2) angesetzt.

Teilversiegelte Flachen besitzen weiterhin eingeschrankte Bodenfunktionen und
werden mit einer Gesamtbewertung von 1,0 (4,0 OP/m?) bewertet. Teilversiegelte
Flachen mit anthropogener Vorbelastung erhalten aufgrund der zusatzlichen
Einschrankungen eine Gesamtbewertung von 0,5 (2,0 OP/m?2).
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26.4

Vollstandig versiegelte und Uberbaute Flachen erfiillen keine natirlichen
Bodenfunktionen und werden daher mit der Bewertungsklasse 0 (0 OP/m2)
angesetzt.

Die im Planzustand vorgesehenen Dachbegriinungen werden als bodenbezogene
Minimierungsmaf3nahme berucksichtigt. Aufgrund der  vorgesehenen
Substratméchtigkeit von mindestens 15cm werden diese entsprechend der
LArbeitshilfe Boden“ mit einer Gesamtbewertung von 0,75 (3,0 OP/m?) bewertet.

Die geplanten Versickerungsmulden mit bewachsenem Oberboden tGbernehmen
wesentliche Bodenfunktionen hinsichtlich Wasserruckhalt und Filterwirkung und
werden daher mit einer Gesamtbewertung von 1,0 (4,0 OP/m?2) bewertet. Fir
Mulden auf vorbelasteten Boden wird entsprechend eine Gesamtbewertung von 0,5
(2,0 OP/m?) angesetzt.

Gegenuberstellung von Ist- und Planzustand innerhalb des Geltungsbereichs:

e Der Bestandswert der Boden-Bilanzierung entspricht 294.963 OP.
e Der Planwert der Boden-Bilanzierung entspricht 333.616 OP.
e Es besteht ein Uberschuss von 38.652 OP.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die Planung zwei geschitzte
Habitate — die Feldhecke und das Feldgehdlz — beeintrachtigt werden. Das
Feldgehdlz wird durch externe Malinahmen ausgeglichen, wahrend der Ausgleich
fur die Feldhecke planintern erfolgt.

Die Biotopbilanzierung zeigt, dass die Planung gegeniiber dem Ausgangszustand
einen Uberschuss von 81.782 Okopunkten erzielt. Auch die Bodenbilanz fallt positiv
aus und weist einen Uberschuss von 38.652 Okopunkten auf.

Insgesamt ergibt sich damit ein Gesamtiiberschuss von 120.434 Okopunkten.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen

Zum Ausgleich des entfallenden Feldgehotlzes wurde das Flurstiick Nr. 61209,
sudlich von Friedrichsfeld, als potenzielle Maflinahmenflache ausgewahlt. Aus
landwirtschaftlicher ~ Sicht bietet sich insbesondere die Anlage einer
dreiecksfoérmigen Ausgleichsflache im stdwestlichen Bereich zwischen den
bestehenden Wegen an. Dadurch kann die verbleibende Flache weiterhin sinnvoll
bewirtschaftet und eine Zerschneidung des Flurstiicks vermieden werden.

Es ist darauf zu achten, dass die Ausgleichsflache méglichst bis an die vorhandenen
Flurstiicksgrenzen beziehungsweise an den Wegrand herangefiihrt wird. Auf diese
Weise konnen zusatzliche, fur die Landwirtschaft nur eingeschrankt oder nicht
nutzbare Restflachen (,verlorene Flachen®) vermieden und eine zweckmaRige
Grundstucksstruktur erhalten werden.

Die endgultige Abgrenzung und Lage der Mal3nahmenflache kann erst im weiteren
Verlauf des Genehmigungsverfahrens nach Einreichung des Antrags bei der UNB
abschlielend  festgelegt werden. Die  konkrete  Ausgestaltung der
AusgleichsmalRinahme erfolgt daher im Rahmen der weiteren Abstimmungen mit
den zustandigen Behérden.
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Copyright © Stadtplan und Geodaten: Stadt Mannheim, Luftbilder: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Abbildung 39: Ausgleichsflache fur Feldgeholz (Stadt Mannheim, 2026)

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren
(gem. Anlage 1 Nr. 3a BauGB)
Zur Erstellung des Umweltberichtes flir den Bebauungsplan wurde eine
Besichtigung des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen die unter Kapitel O
zusammengestellten Fachplanungen, unter Kapitel 1.3 Vorgaben der Raumordnung
und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor.
Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-
argumentative  Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
vorgenommen. Bei der Erstellung des Umweltberichtes sind keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
(gem. Anlage 1 Nr. 3b BauGB)

Nach §4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten,
zu Uberwachen. Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden und geeignete MalRhahmen zur Abhilfe
ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kommen vor allem
folgende Maflinahmen in Frage:

e Sicherstellung einer sachgemalen Pflege und dauernden Unterhaltung der
vorgesehenen PflanzmalRnahmen durch die Stadt;
¢ Monitoring der PflegemalRnahmen und Besiedelung der Mauereidechsen;
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e Monitoring der Habitatpflege und der Annahme des Tageseinstandes der
Schleiereule.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Flache der Planung zur Neugestaltung der Otto-Bauder-Anlage umfasst 5,9 ha
und soll Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Mit dem
Ruckbau der bestehenden Nutzungen und der anschlie3enden Entwicklung eines
Wohnquartiers verédndert sich die Flachennutzung grundlegend. Anstelle der
bisherigen Sportflachen entstehen oOffentliche Grinflachen sowie private
Gartenbereiche. Neben partiellen  Entsiegelungen  bleiben  zahlreiche
Bestandsgehdlze erhalten und werden durch umfangreiche Neupflanzungen
erganzt. Diese Malnahmen tragen dazu bei, die Auswirkungen der
Neuversiegelung durch Verkehrsflachen und Gebaude zu mindern.

Das neue Wohngebiet schliel3t raumlich an das bestehende Wohngebiet von
Seckenheim an, aktiviert eine bislang nicht 6ffentlich zugéngliche und ungenutzte
Flache und schafft dringend bendtigten Wohnraum.

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich Beeintrachtigungen insbesondere
fur die Schutzgiter Boden, Flora und Fauna sowie Landschaft. Das Bodenpotenzial
wird vor allem durch zuséatzliche Versiegelungen dauerhaft reduziert. Fir Flora und
Fauna entstehen Beeintrachtigungen durch den Verlust vorhandener
Biotopstrukturen.

Fir die Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima und Luft sowie Kultur- und Sachguter
sind die Auswirkungen hingegen als gering einzustufen. Die Larmauswirkungen auf
die umliegende Bebauung wurden im schalltechnischen Gutachten (Konzept dB
plus, 2026) untersucht. Unter Berticksichtigung der SchallschutzmalZnahmen sind
keine unzumutbaren Larmauswirkungen zu erwarten.

Darliber hinaus wurde der Boden im Plangebiet aufgrund vorhandener
Altablagerungen im  Gutachten ,Otto-Bauder-Anlage in  Mannheim -
Umwelttechnische Untersuchung® (RT Consult GmbH, 2024) und ,Geo-, Umwelt-
und Abfalltechnischer Bericht; Otto-Bauder-Anlage® (WPW Geoconsult Stidwest,
2019) untersucht. Die Ergebnisse zeigen, dass von den Altablagerungen keine
Gefahrdung fir Boden oder Grundwasser ausgeht.

Zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zur Begrenzung der Flachenversiegelung sowie
umfangreiche Begrinungsmaflnahmen. Auf den Baugrundsticken sind
Anpflanzungen und Begrinungen vorgesehen; Flachdacher sind extensiv zu
begriinen. Déacher von Tiefgaragen sind mindestens bis zu 50% mit Stauden,
Grasern, Einzelstrauchern und Baumen als Grunfliche anzulegen.
Niederschlagswasser wird Uber VersickerungsmalRnahmen dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefihrt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie fir die Gesamtflache der Otto-
Bauder-Anlage wurden floristische und faunistische Erfassungen durchgefiihrt. Auf
dieser Grundlage wurde im Jahr 2025 ein Artenschutzmaflinahmenkonzept
(BIOPLAN, 2025) einschliel3lich Biotoptypenkartierung und -bewertung sowie ein
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Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung gemaR 88 44 und 45
BNatSchG erstellt.

Im Rahmen der Artenschutzgutachten wurden fur die durch die Planung betroffenen
europarechtlich geschutzten Tierarten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie europdische Vogelarten) und fiir Mauereidechsen geeignete Mal3nhahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemall § 44 BNatSchG
entwickelt. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen wird durch vertragliche Regelungen
dauerhaft gesichert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der durch die Planung verursachte Eingriff
zwar nicht unerheblich ist, die Beeintrachtigungen der Schutzgiter jedoch
insgesamt begrenzt bleiben und durch geeignete Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden kénnen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung weist unter Bertcksichtigung der
vorgesehenen Malinahmen eine positive Gesamtbilanz auf. Unter Beriicksichtigung
der vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen ist insgesamt von einer
positiven stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung des Gebiets auszugehen.

139



V046/2026 BPlan Nr. 63.33 “Otto-Bauder-Anlage*” Teil I: Begriindung

13.08.2026

Beschlussanlage Nr. 6

3.4

Referenzen

Fachgesetze

Die fur den vorliegenden Umweltbericht relevanten Fachgesetze sind unter Kapitel
1.2 zusammengestellt.
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