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Beschluss-Vorlage /VIANNHEIM
Dezernat IV Az.60.14.0.32/38 Datum Nr. 204 /2003

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 32/38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Stralle und der
Kéfertaler StralRe® in Mannheim-Wohlgelegen sowie Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften gemaf § 74
(1) LBO zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32/38.

- Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 32/38
- Satzungsbeschluss uber die drtlichen Bauvorschriften innerhalb des Geltungsbereiches

Betrifft Antrag/Anfrage Nr. Antragsteller/in:

|:| Eilentscheidung gemaR § 43 GemO i. V. m. § 20 Abs. 3 Hauptsatzung

Beratungsfolge TOP | Sitzungstermin | Off. | N.O. | Empfehlung Beschluss
1. Ausschuss fiir Umwelt 6 20.05.2003 X

und Technik
2. Gemeinderat 9 27.05.2003 X
3.
4.
ﬂ Einladung an Bezirksbeirat Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen

Neckarstadt-West, Kafertal

Nach Beschlussfassung zur Veréffentlichung geeignet ja D ja mit Einschrankungen D nein

Finanzielle Auswirkungen? D ja nein

Beschluss/Antrag:

1. Die im Rahmen der Planoffenlage nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch gegen den im Betreff ge-
nannten Bebauungsplan vorgebrachten und in der Planung nicht berlicksichtigten Anregungen
werden zurickgewiesen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 32/38 mit der Begriindung in der Fassung vom 18.03.2003 wird gemaf
§ 10 Abs. 1 Baugesetzbuch als Satzung beschlossen.



3. Die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32/38 werden nach
§ 74 Landesbauordnung als Satzung beschlossen.

4. Der stadtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 32/38 (Anlage 8 zum Sachverhalt) wird ge-
nehmigt.

Widder Quast



KURZFASSUNG DES SACHVERHALTS

Bebauungsplanentwurf Nr. 32/38 ,,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-
Ebert-StraBe und der Kafertaler StraBe* in Mannheim-Wohlgelegen

1. Geltungsbereich

Siehe Orientierungskarte Ziff. 1 des Sachverhalts und Beschreibung in Anlage 1.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Roche Diagnostics GmbH betreibt in Mannheim-Wohlgelegen einen Teil ihrer Pro-
duktionsstatten, der in das Hauptwerksgelande verlegt werden soll. Trotz intensiver Bemu-
hungen seitens des Unternehmens und der Stadt Mannheim konnte fiir die freifallende Immo-
bilie kein Interessent flr eine gewerbebetriebliche Folgenutzung gewonnen werden. Erst nach
langerer Suche konnte von der Fa. Roche ein Interessent gefunden werden, der bereit war,
die Nachnutzung zu ubernehmen, um dort ein Fachmarktzentrum als gewerbliche Sondernut-
zung zu entwickeln. Ziel der Planung ist daher, das Areal einer neuen geeigneten Nutzung zu-
zufihren.

Zur Klarung mdglicher Interessenkonflikte hat die Stadt Mannheim in einem Markt- und Wir-
kungsgutachten die Vertraglichkeit im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur im Marktgebiet
sowie den innerstadtischen Handel prifen lassen (GESA) und die Planung auf die Situation
abgestimmt. Eine merkliche Beeintrachtigung der vorhandenen Nahversorgungssituation ist
bei Einhaltung des von urspriinglich 14 000 m? auf 10 000 m? reduzierten Verkaufsflachen-
rahmens laut Gutachter nicht festzustellen. Zur Konfliktvermeidung in zentrenrelevanten Be-
reichen wurde zudem zur Auflage gemacht, dass im Rahmen dieser Gesamt-Obergrenze nur
Einzelhandelsbetriebe folgender Betriebstypen mit Obergrenzen der Verkaufsfliche kombi-
niert werden durfen.

SB-Warenhaus max. 5.500 m?
Burofachmarkt max. 1.500 m?
Zweiradfachmarkt max. 1.500 m?
Lebensmittel-Diskounter max. 900 m?
Baby-/Kinderfachmarkt max. 900 m?
Fachmarkt Heimtierbedarf max. 750 m?
Bettenfachmarkt max. 750 m?
Textilfachmarkt max. 700 m?
Schuhfachmarkt max. 700 m?
Drogeriefachmarkt max. 650 m?

Dem ortsansassigen Einzelhandel sollen angegliederte Shopflachen bis 380 m? angeboten
werden, die aber eine Gesamt-Verkaufsflache von 850 m? nicht Uberschreiten dirfen. Laut
Gutachter kdnnte in den untersuchten Stadtteilen mit einer heute schon aufierst schwach
ausgepragten Bindungsquote das geplante Einkaufszentrum mit seinem SB-Warenhaus als
Hauptanbieter die Kaufkraftbindung wieder deutlich verbessern.



Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32/38 beabsichtigt die Stadt Mannheim, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die oben beschriebene Sondernutzung als Nachnut-
zung des vormaligen Produktionsstandorts zu schaffen. Um die stadtebauliche Ordnung in
diesem Bereich langfristig zu sichern, ist es zweckmallig die Nachbarschaftssituation mit den
angrenzenden Grundstiicken planerisch zu bertcksichtigen und die bisher nicht beplanten,
bestehenden Gewerbeflachen sowie eine derzeit als Parkplatz genutzte stadtische Flache an
der Zielstral’e als Gewerbeflachen in den Geltungsbereich einzubeziehen. Zur Sicherstellung
stérungsfreier Verkehrsablaufe im Zuge der NeuerschlieBung des Plangebietes werden Teil-
bereiche der Friedrich-Ebert- sowie der Kafertaler Strale ebenfalls in den raumlichen Gel-
tungsbereich einbezogen. Die Umsetzung der im Griinordnungsplan/Umweltbericht als erfor-
derlich und geeignet ermittelten externen Ausgleichsmalnahmen fiir den Verlust von Grin im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt in Feudenheim im Gewann Neurottstiicker. Die
Stadt Mannheim hat mit dem Investor einen stadtebaulichen Vertrag geschlossen, in dem fol-
gendes geregelt ist: Die Planungskosten, sowie die Kosten fiir die Herstellung und Pflege der
ErschlieBungs- und AusgleichsmalRnahmen tragt der Investor. Bei der Herstellung der MaR-
nahmen sind die aus der Sicht der Stadt Mannheim erforderlichen Standards anzuwenden.

Verfahren
Siehe Ziff. 3 des Sachverhalts

Information der Bezirksbeirate
Siehe Ziff. 4 des Sachverhalts

Friihzeitige Biirgerbeteiligung
Siehe Ziff. 5 des Sachverhalts

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Siehe Ziff. 6 des Sachverhalts

Offenlage
Siehe Ziff. 7 des Sachverhalts

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Siehe Ziff. 8 des Sachverhalts
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Sachverhalt

Bebauungsplanentwurf Nr. 32/38
»GEWERBEGEBIET/SONDERGEBIET ZWISCHEN DER FRIEDRICH-EBERT-STRASSE UND

DER KAFERTALER STRASSE*
IN MANNHEIM-WOHLGELEGEN
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1. Orientierungskarte / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Stadtbezirk Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen innerhalb des an der nérd-
lichen Stadtteilgrenze liegenden Gewerbegebiets. Er wird im Nordwesten durch die Friedrich-
Ebert-Stralte und ihre parallel verlaufende Anliegerstrale, im Nordosten durch die Zielstralle, im
Sudosten durch die Kafertaler Stralle und im Stdwesten durch einen Fullweg, der von der Kéfer-
taler StralRe zur Friedrich-Ebert-Stralle verlauft, begrenzt.

Das beabsichtigte Einkaufszentrum macht aufgrund eines erwarteten erhdhten Zielverkehrs die
Verbesserung der ErschlieRungssituation durch verkehrsleitende und einige bauliche Mahahmen
notwendig. Daher wird

= ein Teilstlick der Kafertaler StraRe in Hohe der Zufahrt zum Grundstlick, sowie
= der sudliche Teil der Friedrich-Ebert-StralRe (Radweg, Verkehrsgrun, Parkplatze, Parallelstra-
Re) bis zur Friedrich-Engelhorn-Stralte in den Geltungsbereich einbezogen.



Der dargestellte Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes hat einschliellich Strallen-
raum eine Grofie von rund 6,3 ha und umfasst folgende Flurstlicke:

= Nr.617/1,617/2,617/4, 618/4, 619/3, 620/1, 621/1, 622, 622/6, 622/7 jeweils vollstandig;
= Nr. 459/7, 459/27, 499 jeweils teilweise.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Roche Diagnostics GmbH betreibt in Mannheim-Wohlgelegen einen Teil ihrer Produkti-
onsstatten, der in das Hauptwerksgelande verlegt werden soll. Trotz intensiver Bemihungen sei-
tens des Unternehmens und der Stadt Mannheim konnte fir die freifallende Immobilie kein Inte-
ressent flr eine gewerbebetriebliche Folgenutzung gewonnen werden.

Erst nach langerer Suche konnte von der Fa. Roche ein Interessent gefunden werden, der bereit
ist, die Nachnutzung zu Ubernehmen, um dort ein Fachmarktzentrum als gewerbliche Sondernut-
zung zu entwickeln.

Zweck der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32/38 beabsichtigt die Stadt Mannheim, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die oben beschriebene Sondernutzung als Nachnutzung
des vormaligen Produktionsstandorts zu schaffen, um das Areal nicht brach liegen zu lassen, son-
dern einer neuen, geeigneten Nutzung zuzufthren.

Ziel der Planung:
Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse eingeholter Fachgutachten soll die Nachnutzung bedarfs-
gerecht ausgelegt und mit den Zielen der Stadt vereinbar geplant werden.

Um die stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich langfristig zu sichern, ist es zweckmalig die
Nachbarschaftssituation mit den angrenzenden Grundstlicken planerisch zu berlicksichtigen und
die bisher nicht beplanten bestehenden Gewerbeflachen aber auch eine derzeit als Parkplatz ge-
nutzte stadtische Flache an der ZielstralRe als Gewerbeflachen in den Geltungsbereich einzube-
ziehen.

Zur Sicherstellung stérungsfreier Verkehrsabldufe im Zuge der NeuerschlieBung des Plangebiets
werden Teilbereiche der Friedrich-Ebert- sowie der Kéfertaler StralRe ebenfalls in den raumlichen
Geltungsbereich einbezogen.

3. Verfahren

Information des Bezirksbeirates Neckarstadt-Ost / Wohlgelegen am 06.11.2001
Information des Bezirksbeirates Kafertal 20.12.2001
Information des Bezirksbeirates Neckarstadt-Ost / Wohlgelegen, Ne- 28.02.2002

ckarstadt-West und des Bezirksbeirates Kafertal
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan am 09.04.2002
Sachstandsbericht auf BBR-Anfrage Nr. 137/2002 Juni 2002



Offentliche Bekanntmachung am
Frihzeitige Blrgerbeteiligung Planauslegung

Frihzeitige Anhorung der Trager offentlicher Belange

Info-Veranstaltung fur alle Trager offentlicher Belange im Landesmu-
seum fur Technik und Arbeit

Information des Bezirksbeirates Neckarstadt-Ost / Wohlgelegen, Ne-
ckarstadt-West und des Bezirksbeirates Kéfertal

Burgerversammlung in der Aula der Heinrich-Lanz-Schule
Offenlage

Anhorung der Trager offentlicher Belange

12.07.2002

vom 15.07.2002
bis 29.07.2002
vom 15.07.2002
bis 22.08.2002

24.07.2002

20.11.2002

12.12.2002
vom 16.12.2002
bis 20.01.2003
vom 16.12.2002

bis 20.01.2003

4. Information der Bezirksbeirite

Die Bezirksbeirate (BBR) Neckarstadt-Ost / Wohlgelegen und Neckarstadt-West wurden Uber die
Planung am 06.11.2001 sowie gemeinsam mit dem BBR-Kafertal am 20.12.2001, am 28.02.2002

und am 20.11.2002 jeweils in nicht dffentlicher Sitzung informiert.

Bei den frihen Informationsveranstaltungen war eine ausfiihrliche Diskussion nicht méglich, so
dass weder eine eindeutige Zustimmung noch eine eindeutige Ablehnung erfolgte. Bedenken wur-
den jedoch hinsichtlich der Auswirkungen auf die benachbarten Einzelhandelsstrukturen gedufert.
Auch wenn bei den letzten Terminen der Fachgutachter diese Bedenken widerlegen konnte, blieb
die Skepsis, ob die in der Summe geringe Einflussnahme nicht im Einzelfall nicht doch zu Exis-
tenzproblemen filhren kann. Zusatzlich wurde auf die Gefahrensituation am neuen Abzweig fir
Radfahrer entlang der Friedrich-Ebert-Stralle hingewiesen. Das Vorhaben sollte Anlass sein, die
Sanierung der Kafertaler Stral’e voranzutreiben und den Kreuzungsbereich an der Gutenbergstra-

Re zu Uberplanen (Protokolle s. Anlage 3.1 — 3.3).

5. Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde in Form einer 6ffentlichen Planauslegung vom 15.07.2002
bis 29.07.2002 durchgefuhrt.



Ergebnis:
Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde eine Stellungnahme zu Protokoll gegeben

und eine Stellungnahme ist als Anschreiben eingegangen (s. Anlage 4.1 — 4.2), die die Themen

Verkehrssituation und Verlust der Griinanlage um die Villa Busch zum Thema hatten.

5.1 Verkehrssituation

Anregung:
Da nur eine Fahrtrichtung Richtung Weinheim besteht, ist die Verkehrssituation besorgniserre-

gend.

Stellungnahme:

Die Besorgnis ist unbegriindet, da der Verkehr Uber die Zielstralle und die Westrampe auch in

Richtung Innenstadt abflieRen kann bzw. aus Richtung Weinheim zum Plangebiet gelangt.

Anregung:
Die Kafertaler Strale besteht nur noch aus Schlagléchern.

Stellungnahme:

Die Kafertaler Strale befindet sich zwischen der Ludolf-Krehl-Stralle und der Zielstralie in einem
schlechten Zustand. Die Verwaltung plant deshalb hier eine Generalsanierung durchzufiihren. Die
Ausflihrung soll in Teilschritten erfolgen. Eine Finanzierung ist vor 2004 nicht mdglich. Der im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Teil der Kafertaler Stralle wird im
Zuge der Anbindung des Einkaufszentrums saniert werden. Die Kostenubernahme durch die Fa.

HBB-Gewerbebau wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Anregung:
Die Ausfahrt aus dem Gelande des Autohauses Ernst muss in beide Richtungen mdéglich bleiben.

Stellungnahme:

Ist bereits gewahrleistet.

Anregung:
Es ist geplant, Teile des dstlichen Nachbargrundstiicks neben dem Autohaus Ernst von der Stadt

zu erwerben. Fir die geplante Nutzung ist eine eigene, bislang fehlende Zufahrt von der parallelen

AnliegerstralRe erforderlich.



Die neue Abfahrt von der B 38a/ Friedrich-Ebert Stralle samt Einfadelspur muss so gelegt werden,

dass auch aus dem Nachbargrundstiick kiinftig in beide Richtungen ausgefahren werden kann.

Stellungnahme:

Die geplante neue Abfahrt von der B 38a/ Friedrich-Ebert Stralte wird so verlegt, dass auch aus
der neuen Grundstlickszufahrt in beide Richtungen ausgefahren werden kann.

Gleichwohl muss die neue Grundstickszufahrt an die Grenze zum jetzigen Autohaus gelegt wer-
den, da die Abfahrt von der B 38a/ Friedrich-Ebert Strale in ausreichendem Abstand von der Am-
pelanlage an der Briickenauffahrt (Zwangspunkt) erfolgen muss und zur Vermeidung von Rick-
staus ausreichend Raum zum Einfadeln bendétigt wird. Die Verkehrsflihrung in der Plandarstellung

wird aktualisiert.

Anregung:
Auf der derzeit verkehrsberuhigten parallelen Anliegerstralle zur Friedrich-Ebert Stralte werden

mehrmals am Tag bzw. auch gleichzeitig von den dort dann abgestellten Autotransportern die Wa-
gen abgeladen und auf das Firmengeldnde verbracht. Dies darf nicht erschwert oder unméglich

gemacht werden.

Stellungnahme:

Die geplante neue Abfahrt von der B 38a/ Friedrich-Ebert Stral3e nordostlich des Autohauses wird
den Verkehr in der parallelen Anliegerstralie eher reduzieren als erhéhen. Die parallele Anlieger-
stralle bleibt in Hohe des Autohauses so wie sie jetzt ist. Der Geschéaftsbetrieb wird nicht behin-
dert.

Anregung:
Es wird gewinscht, den Park-/Grinstreifen zwischen der parallelen Anliegerstralle und der

B 38a/Friedrich-Ebert Stralle zu erwerben, um dort Stellplatze fir die Mitarbeiter herzustellen

(nachzuweisen).

Stellungnahme:

Die Stadt wird offentlichen Verkehrsraum nicht flr private Zwecke verauflern. Die nachzuweisen-
den Mitarbeiterstellplatze sollten auf dem zum Erwerb vorgesehenen Nachbargrundstick unterge-

bracht werden. Dem Wunsch kann nicht entsprochen werden.



5.2 Verlust der Griinanlage um die Villa Busch

Anregung:
Grofien Widerspruch gibt es im Haus des Bilrgers wegen der Abholzung der Griinanlagen des

Privatparks der Familie Rosch, da erhebliche Schattenplatze wegfallen sowie der schéne Ausblick

aus dem Fenster, der dann nur noch aus Beton besteht.

Stellungnahme:

Es ist richtig, dass flr die geplante Nachfolgenutzung des vorhandenen Gewerbegrundstiicks auch
die darauf gelegene Villa des urspriinglichen Firmeninhabers samt Garten bendtigt wird. Aufgrund
der Situation vor Ort, die in der Begriindung u.a. in Kapitel 6 dargelegt wird, wurde in der Abwa-
gung der Belange (Kapitel 10 der Begriindung) der an dieser Stelle zweckmaRigen, sinnvollen und
gewulnschten Umnutzung Vorrang eingeraumt und ein entsprechender Ausgleich fir den Verlust
festgesetzt. Ein unmittelbar angrenzendes Wohngebiet mit Blick auf den Garten ist nicht vorhan-
den, so dass dieser Aspekt vernachlassigbar ist. Da eine Eingrinung des Areals vorgesehen ist,
wird entlang der Grundstlicksgrenze sowohl eine Verschattung von Wegen und Platzen erfolgen
als auch eine Sichtverschattung bzw. Eingrinung sicher gestellt. Zusatzlich sind auch im Areal
Begrinungsmalnahmen vorgesehen. Das Gesamtareal wird sich, zumal zusatzlich Planer mit der
Gestaltung der Fassaden beauftragt werden, stadtebaulich und gestalterisch in die Umgebung

einfligen.

6. Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Mit Schreiben vom 10.07.2002 wurden die Trager 6ffentlicher Belange am Bebauungsplanverfah-
ren beteiligt. Soweit Anregungen vorgetragen wurden, sind diese im Folgenden zusammengefasst

und kommentiert.

6.1 Energie und Wasserwerke Rhein-Neckar AG

Stellungnahme nicht eingegangen.



6.2 Nachbarschaftsverband 20.09.2002 (siehe Anlage 5.1)

Neben dem Bebauungsplan wurden dem Nachbarschaftsverband auch die zu diesem Bebauungs-

planverfahren eingegangenen Anregungen aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung und aus der

Anhérung der Trager o6ffentlicher Belange zur Prifung tbergeben.

Anregung:
6.2.1 Nahversorgung (s. TOB 6.6, 6.14 und 6.15):

Der Regionalverband Unterer Neckar stlitzt sich auf die vorgelegte Marktanalyse und erwartet

keine merkliche Beeintrachtigung der Nahversorgungssituation fir die betroffenen Stadtteile. Die
héhere Raumordnungsbehdrde, das Regierungsprasidium Karlsruhe, sieht das Beeintrachtigungs-
verbot des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg aus dem Jahre 2001 nicht verletzt. Das
Beeintrachtigungsverbot zielt darauf ab, dass vor allem die Funktionsfahigkeit der Innenstadt erhal-

ten bleibt und die Nahversorgung in den Stadtteilen weiterhin gegeben ist.

Aus der Sicht des Nachbarschaftsverbandes leistet das Projekt eine Nahversorgung fur die Bevol-
kerung entlang der Mannheimer Siedlungsachse, die von der Innenstadt ausgeht und in Richtung
Weinheim weiterfiihrt. Der Standort fir das Projekt ist nicht peripher, sondern hat eine integrierte
Lage. Die zu dem Projekt in Konkurrenz stehenden Geschaftslagen der Stadtteile entlang dieser
Siedlungsachse haben eine Durchsetzungs- und Existenzchance gegenlber diesem Vorhaben. Fur
die einzelnen Stadtteile bleibt voraussichtlich der Umverteilungsdruck in einem Grenzbereich um
die 10% Verlust beim periodischen Bedarf (Lebensmittel usw.), so dass die Gegenreaktionen aus

den Stadtteilen mit MaBnahmen des Wettbewerbs durchaus eine Erfolgschance haben.

Die Nahversorgung fir diese Siedlungsachse bleibt also gewahrt und die bisherige Kleinteiligkeit
des Versorgungsnetzes erhalt eine Erganzung mit einem Einzelhandelsprojekt, das dieses Versor-
gungsnetz mit einem gréReren Einzugsbereich liberlagert. Das engmaschige Versorgungsnetz hat
aber weiterhin eine Durchsetzungschance.

Das Beeintrachtigungsverbot, das auf den Erhalt der verbrauchernahen Versorgung abzielt, ist aus

unserer Sicht fur die inneren Versorgungsstrukturen von Mannheim beachtet.

Anregung:
6.2.2 Flachenverbrauch (s. TOB 6.6):

Aus der Sicht der Flachennutzungsplanung hat die Innenentwicklung Vorrang vor dem Zugriff auf

den Freibereich. Der Umstrukturierungsprozess in Mannheim innerhalb der bestehenden gewerbli-
chen Bauflachen und auch innerhalb der Sondergebiete ,Hafen® ist erheblich, so dass in diesen

Bereichen immer wieder neue Standortangebot entstehen.



Aufgrund der Dimension des Bestandes innerstadtischer Gewerbelagen zu den peripheren Gewer-
belagen Mannheims, kann diese relativ geringfligige Minderung von gewerblicher Bauflache vertre-
ten werden. Fir Betriebe, die innerstadtische gewerbliche Lagen suchen, bleibt das Angebot aus-

reichend groR3.

Anregung:
6.2.3 Zentrenhierarchie (s. TOB 6.6, 6.14 und 6.15):

Das Regierungsprasidium und der Regionalverband Unterer Neckar sehen durch dieses geplante

Projekt keine Wirkungen auf zentrale Orte oder benachbarte Gemeinden und deren Versorgungs-

funktion. Regionale Wirkungen des Projektes werden nicht erwartet.

Aus der Sicht der Flachennutzungsplanung ist herauszustellen, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Lage im Stadtgebiet mit seinem Einzugsbereich sehr gut abgegrenzt werden kann. Das Einzugs-
gebiet wird sich nicht Uber die Gemarkungsgrenze von Mannheim erstrecken. Ca. 97% des Umsat-
zes wird aus den umliegenden Stadtteilen von Mannheim gewonnen werden. Lediglich 3% des
Umsatzes wird aus Einkaufen durch Pendler entstehen. Somit ist die AuRenwirkung dieses Projek-
tes Uber die Gemarkungsgrenzen von Mannheim hinaus kaum spurbar. Die im Flachennutzungs-
plan niedergelegte Siedlungs- und Versorgungsstrukturen auf3erhalb von Mannheim werden somit

nicht beeinflusst.

Weiterhin ist die Attraktivitat der Mannheimer Innenstadt beim Einzelhandel, die vor allem auf der
Branchenvielfalt und der Konzentration von Verkaufsflachen resultiert, durch das geplante Projekt
nicht wesentlich beeinflusst. Die zu erwartende Umverteilung des Umsatzes mit Gitern des

langfristigen Bedarfs ist untersucht und bleibt deutlich unter den Schwellenwerten, bei denen eine

nicht vertretbare Wirkung auf die Innenstadtfunktion anzunehmen ist.

Anregung:
6.2.4 AbschlieRende Ausfihrungen Nachbarschaftsverband

Aufgrund dieser abwagenden Betrachtung des Nachbarschaftsverbandes, dass die Versorgungs-
strukturen auflRerhalb von Mannheim nicht bertihrt werden und innerhalb von Mannheim trotz des
neuen Versorgungspools eine Existenzchance haben, kdnnen die weiteren Verfahrensschritte zur

Aufstellung des Bebauungsplanes und zur Anderung des FNP vollzogen werden.

6.3 Raumordnungsverband Rhein-Neckar 02.09.2002

Keine Einwande



6.4 Regionalverband, Unterer Neckar 02.09.2002

Keine Einwande
6.5 Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club ( ADFC )

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.6 Bund fir Umwelt- und Naturschutz Landesverband / Regionalverband 02.08.02 (siehe Anla-

ge.5.2)

Anregung:
6.6.1

Es wird zwar der Grundsatz anerkannt, dass die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen

Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen hat, aber dass die Nutzung durch ein Einkaufs-

zentrum erfolgen soll, wird als nicht vereinbar mit dem Zentrenkonzept der Stadt angesehen.

Stellungnahme:

Die Vertraglichkeit des Standorts fir die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe und das
vorgesehene Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten wurde durch ein Markt- und Standortgut-
achten im Auftrag der Stadt Mannheim gepruft. Die Gutachter sehen bei Berticksichtigung entspre-
chender Vorgaben keine nennenswerten Konflikte, so dass die Planung mit der kommunalen Pla-
nung vereinbar ist.

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Anregung:
6.6.2

Statt die Flache schnellstmoglichst zu verramschen, wird angeregt, die Flache solange nicht zu
Uberplanen und als Reserveflache aufzuheben, bis ein geeigneter, ins Umfeld passender Gewer-
bebetrieb gefunden ist, damit dieser dann nicht an anderer Stelle neue Flachen beansprucht. Nur
auf diese Weise koénne langfristig der aktuell zu hohe Flachenverbrauch gesenkt werden (auf meh-

reren Seiten Ausfuhrungen zum hohen Flachenverbrauch).

Stellungnahme:

Das Vorhaben wird seitens der Gutachter und der zustandigen Fachbereiche in der geplanten Form
auch als sinnvolle Ergénzung in geeigneter Lage eingeschatzt, so dass eine sinnvolle Nachnutzung
sicher gestellt ist. Im Gbrigen wird auch auf die Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes (Nr.

6.2) verwiesen. Die Bedenken werden zuriickgewiesen



Anregung:
6.6.3

Sowohl die Bevolkerungsentwicklung als auch der Einzelhandelsumsatz stagnieren oder sind ruck-
laufig. Dies ist bei der Planung von Einkaufszentren zu bertcksichtigen, um Fehlinvestitionen zu

vermeiden.

Stellungnahme:

Die vorliegenden Untersuchungen bestatigen, dass keineswegs am Bedarf vorbei geplant wird. Die

Bedenken werden zuriickgewiesen.

Anregung:
6.6.4

An einem Standort, der dem Zentrenkonzept entspricht, waren die Auswirkungen durch mehr LKW-
und PKW-Verkehr geringer, da dort inmitten von Wohnflachen mehr nichtmotorisierte Kunden ein-

kaufen wirden.

Stellungnahme:

Selbst wenn Standorte inmitten von Wohnflachen tatsachlich von mehr nichtmotorisierten Kunden
aufgesucht werden, Uberwiegen auch dort die motorisierten Kunden. Dies fiihrt gerade inmitten von
Wohnflachen dann zu den bekannten Konflikten bzw. zum Abwandern von Kunden.

Vor diesem Hintergrund ist der gewahlte Standort stadtebaulich optimal, da er hinsichtlich der kaum
zu beeinflussenden motorisierten Kunden weitgehend konfliktfrei ist und dennoch auch mit OPNV
und Fahrrad gut erreicht werden kann.

Die Vertraglichkeit des Standorts fir die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe und das
vorgesehene Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten wurde durch ein Markt- und Standortgut-
achten im Auftrag der Stadt Mannheim gepruft. Die Gutachter sehen bei Berticksichtigung entspre-
chender Vorgaben keine nennenswerten Konflikte, so dass die Planung mit der kommunalen Pla-

nung vereinbar ist.

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Anregung:
6.6.5

Was geschieht mit den beiden Tiefbrunnen, die bislang fir die Produktion bendtigt wurden?



Stellungnahme:

Die Brunnen bleiben erhalten. Werden méglicherweise aber verschlossen. Anderungen aber auch

die Nutzung durch den Rechtsnachfolger bedurfen der Erlaubnis/Genehmigung (FB 63)._

6.7 FB 63.2.1 / Untere Naturschutzbehorde 21.08.2002 (siehe Anlage 5.3)

Anregung:
6.7.1

Grundsatzlich bestehen seitens der Unteren Naturschutzbehdrde keine Bedenken gegen den vor-

gelegten Bebauungsplan.

Anregung:
6.7.2

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Tabelle Seite 27 ein Rechenfehler ist. Die Zwischenbilanz
ist daher zu korrigieren. Zu Pkt. 7.7 ist festzuhalten, dass vor dem Satzungsbeschluss die entspre-

chende AusgleichsmalRnahme beschrieben und vertraglich gesichert werden muss.

Stellungnahme:

Zwischenzeitlich wurde mit dem Flst.-Nr. 20692/16 in Feudenheim, Gewann Neurottstlcker eine
geeignete und entsprechend dem festgestellten Ausgleichsdefizit ausreichend grofRe stadtische
Flache zur Umsetzung von Malinahmen gefunden. Die dort zu realisierenden MalRnahmen werden
in den schriftlichen Festsetzungen (ANLAGE 2, Ziff. A.7.2) beschrieben und sie werden ebenso wie

die Flache selbst zum Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Kostentibernahme wird durch einen stadtebaulichen Vertrag vor dem Satzungsbeschluss gere-
gelt.
Die Umsetzung der MaRnahmen durch die Stadt beginnt unmittelbar nach Ablauf des Pachtverhalt-

nisses.

Stellungnahme:

Die Berechnungen wurden Korrigiert.



Anregung:
6.7.3

6.8 Obere Naturschutzbehorde beim Regierungsprasidium 30.07.02

Anregung:
Nach Durchsicht der Planungsvorlagen sind Belange, welche die Hohere Naturschutzbehdrde

wahrzunehmen hat, nicht bezeichnet. Wir kbnnen Fehlanzeige erstatten.

6.9 Aktionsgemeinschaft Natur- und Umweltschutz

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.10 Bund fur Umwelt- und Naturschutz, Ortsgruppe Mannheim

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.11 Polizeiprasidium 30.07.02 (siehe Anlage 5.4)

Anregung:
6.11.1

Die verkehrliche ErschlieRung des Planprojektes muss an dem Anschluss Friedrich-Ebert-Stralle in

nordlicher Richtung ( Kafertal ) leistungsmafig optimiert werden.

Stellungnahme:

Eine Optimierung hinsichtlich Ampelschaltung und LKW-Radius ist vorgesehen. Eine aktuelle U-
bersichtsliste aller vorgesehenen verkehrsleitenden Malinahmen befindet sich in der Begriindung

des Bebauungsplanes (Kap. 5.3) und wurde auch unter den Hinweisen im Plan aufgenommen.

Anregung:
6.11.2

Die Anfahrt Uber die Friedrich-Ebert-Strale aus Richtung Innenstadt kann unseres Erachtens nicht
unmittelbar Uber die Anliegerstral’e zur Friedrich-Ebert-Stral3e erfolgen, da die heutige Zufahrt in

Hohe der Eisenlohrstralle verkehrstechnisch unbefriedigend ist.



Stellungnahme:

Eine neue leistungsgerechte Abfahrt ist bereits planzeichnerisch dargestellt und vorgesehen.

6.12 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim Amt fur Arbeits- und Immissionsschutz
30.08.2002 (siehe Anlage 5.5)

Anregung:
Keine Einwande, wenn die sich ggf. aus der UEP ergebenden immissionsrelevanten Forderungen

bertcksichtigt werden und der bisherige Parplatz auf dem stadtischen Grundstiick im GE verbleibt
oder in einer ahnlich emissionsarmen Weise genutzt wird. Hierzu wird im Hinblick auf die im Ost-
quadrant der Kreuzung Kéfertaler Stralle/Mannheimer Stral3e mit der Bahnlinie gelegene Wohnbe-

bauung des O.T. Ké&fertal Sud ein eingeschranktes Gewerbegebiet vorgeschlagen.

Stellungnahme:

Im Zuge der UEP wurden allein die Larmimmissionen als ggf. relevante Immissionen angesehen.
Um die kunftige Entwicklung auch im Hinblick auf die Larmimmissionen der im Ostquadrant der
Kreuzung Kafertaler Strale/Mannheimer Stralle jenseits der Bahnlinie gelegenen Wohnbebauung
des O.T. Kafertal Sid planen zu kénnen, wurde der bisherige Parplatz auf dem stadtischen Grund-
stiick nicht mehr als Stellplatzflache, sondern ebenfalls als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-

setzt.

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehrslarm (6stl. Riedbahn, StralRenbahn), durch Strallenver-
kehrslarm (B 38, Rampen zur B 38, Zielstralle und Kafertaler Strale) und durch Gewerbe- und

Industrielarm vorbelastet.

Von diesen Larmquellen werden auch die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Gebiete,
z. T. ,Reines Wohngebiet®, Gemeinbedarfsflache/Schule im Nordwesten und ,Allgemeines Wohn-

gebiet” im Nordosten beschallt.

Es ist daher zu erwarten, dass sich durch die Ausweisung des Sondergebietes Fachmarktzentrum
(SO) und des Gewerbegebietes (GE1 und GE,) die Larmbelastung im Plangebiet selbst und in der
Umgebung des Plangebietes — in Folge der Errichtung neuer Betriebe und mdglicher groRer Park-

platzflachen — verandert und erhéht.



Die Larmsituation wurde daher in einer schalltechnischen Untersuchung (Blro Masuch + Olbrich,
Oststeinbek b. Hamburg) geprift. Die Untersuchung zeigt, welche MaRnahmen notwendig sind, um
den notwendigen Larmschutz fir die benachbarten und die innerhalb des Geltungsbereiches ge-
planten Nutzungen gewahrleisten zu kénnen. Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens
hierzu wurden in der Planung beriicksichtigt (Kap. 5.4). Durch geeignete Festsetzungen (siehe

Anlage 2, Ziff. A.9.0) wird der notwendige Larmschutz gewahrleistet.

6.13 Handwerkskammer

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.14 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar 21.08.2002 (siehe Anlage 5.5)

Anregung:
6.14.1

Die schriftlichen Festsetzungen begrenzen die Verkaufsflache auf maximal 10 000 m?, dies wird in
der Begriindung (S.11, 12) jedoch nicht hinreichend deutlich. Insbesondere ist darauf hinzuweisen,

dass die ,Shopflachen® zur Verkaufsflache zahlen.

Stellungnahme:

Die gewinschte Verdeutlichung wurde eingearbeitet.

Anregung:
6.14.2

Die IHK aulert erhebliche Bedenken zum vorliegenden Planentwurf. Nach Einschatzung der IHK
ist mit einem deutlich héheren Kaufkraftabfluss aus den Stadtteilen Neckarstadt Ost/Wohlgelegen
und Kafertal zu rechnen. Der dort in den Stadtteilzentren ansassige Einzelhandel ware ganz erheb-

lich tangiert und damit die dortige Nahversorgung erheblich beeintrachtigt.

Stellungnahme:

Um die durchaus nachvollziehbaren Bedenken prifen zu lassen, wurde eigens ein Fachgutachten
erstellt.

Die Gutachter sehen bei Berilicksichtigung entsprechender Vorgaben keine nennenswerten Konflik-
te, so dass die Planung mit der kommunalen Planung vereinbar ist. Es wird in der geplanten Form

auch als sinnvolle Ergdnzung in geeigneter Lage eingeschatzt.



Die dennoch weiterhin vorgetragenen Bedenken kdnnen, da sie die Schlussfolgerungen des Gut-
achtens nur pauschal in Frage stellen, nicht nachvollzogen werden.

Laut Gutachten sind insgesamt die ermittelten Wirkungen sowohl in der Nahversorgung als auch in
bezug auf das Stadtzentrum als vertraglich einzustufen. Selbst bei einer Aufspaltung auf die Wa-
renhauptgruppen ergeben sich in der Einzelbetrachtung keine Anhaltspunkte flir eine unzumutbare
Wirkung auf den Bestand. Der im periodischen Bedarf angesiedelte Angebotsschwerpunkt fihrt zu
einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von 5,8 % (vgl. S. 71 des Gutachtens) im Marktgebiet.
Naturgemal sind die Wirkungen in den angrenzenden Stadtteilen Neckarstadt Ost/Wohlgelegen
(Zone 1) und Kafertal (Zone 2) zwar tiber dem Durchschnittswert anzusiedeln, der vertragliche
Grenzwert wird jedoch nicht Gberschritten. Bei dem aperiodischen Bedarf sind die zu erwartenden
Umverteilungswirkungen mit ca. 0,2 % (vgl. S. 74 des Gutachtens) aufgrund einer extrem schwa-
chen und einer sich auch ohne Wettbewerbseinflisse weiter abschwachenden Angebotssituation
im Marktgebiet kaum registrierbar. Um der im Trend erkennbaren riicklaufigen Nahversorgung im
Untersuchungsraum entgegenzuwirken, bietet sich die Realisierung des Planvorhabens an, auch
wenn der Standort nicht explizit im Zentrenkonzept der Stadt Mannheim aufgefiihrt ist. Das fach-
marktorientierte Angebotsniveau und die Dimensionierung von 10.000 gm begrenzen die Uber-
schneidungen mit der Innenstadt auf eine verstarkte Kaufkraftbindung. Marktanalytisch lassen sich
aus der Bindungssteigerung keine Belastungen fur die Innenstadt (< 1% des Innenstadtvolumens -
vgl. S. 70 u. 75 des Gutachtens) herleiten, zumal die Anbieter eine deutlich Gberdurchschnittliche
Flachenleistung (vgl. S. 30 des Gutachtens) realisieren. Die Shopflache gehdrt natirlich zur Ver-
kaufsflache, war aber nicht Bewertungsgegenstand, da weder die Anbieteranzahl, Einzelgréen,
Sortimente noch die Mieter zum Beurteilungszeitpunkt feststanden und feststehen. Die Ubliche
Vermarktung bertcksichtigt neben Handelsbetrieben auch Dienstleister und Gastronomie, deren
Umsatze den Handel nicht belasten.

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

6.15 Einzelhandelsverband Rhein-Neckar e. V. 06.09.2002 (siehe Anlage 5.7)

Anregung:
Aus Sicht des Einzelhandelsverbandes bestehen grofle Bedenken gegen das geplante Vorhaben,

da es dem Zentrenkonzept, welches eine derartige Einzelhandelsansiedlung in Mannheim nicht
vorsieht, verstolt, da es gewachsene Einzelhandelsstrukturen in der unmittelbaren Umgebung

gefahrdet und da auch Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt zu befiirchten sind.



Stellungnahme:

Um die durchaus nachvollziehbaren Bedenken priifen zu lassen, wurde eigens ein Fachgutachten
erstellt. Es wird auf TOB Nr. 6.14 und die dortigen Ausfiihrungen verwiesen. Die Bedenken werden

zurickgewiesen.

6.16 FB 63.2.1 / Untere Wasserbehorde

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.17 Reqierungsprasidium Karlsruhe 05.09.2002 (siehe Anlage 5.8)

Es bestehen seitens der hoheren Raumordnungsbehdérde keine Bedenken gegen die Aufstellung

des Bebauungsplans.

6.18 FB 63.2.2 / Untere Denkmalschutzbehdrde (Nur aus UEP 03.07.2002)

Keine Bedenken

6.19 Landesdenkmalamt Baden-Wiurttemberg, AuRenstelle Karlsruhe, Baudenkmalpflege

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.20 Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, AuRenstelle Karlsruhe, Bodendenkmalpflege
18.07.02 (siehe Anlage 5.9)

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, erhebt gegen die Planung in der vorge-

legten Form keine Einwande.

Anregung:
Sollten bei Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt

werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wiurttemberg, Archaologische
Denkmalpflege, zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen,

wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zustimmt.

Stellungnahme:

Ist bereits als Hinweis im Vorentwurf aufgenommen gewesen.



6.21 FB 63.2.2 / Untere Bodenschutzbehorde (aus UEP 03.07.2002 sowie weitere Abstimmungen
am 14.08.2002 (mindlich) und 03.09.2002) (siehe Anlage 5.10)

Anregung:
Im Geltungsbereich befinden sich 3 altlastenverdachtige Flachen der Kategorien B und E. Bei E

besteht Erkundungsbedarf bevor dort planungsrechtlich Nutzungen festgelegt werden.

Fur den Bereich des La Roche Gelandes bestehen keine Bedenken, da das beauftragte Altlasten-
gutachten (GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH) bestatigt, dass keine Bodengrenzwerte iberschritten

werden.

Fur die beiden anderen Flachen im Bereich der benachbarten Gewerbeflachen wurde gesondert
eine entsprechende Begutachtung beauftragt (Pedos GmbH und Industrie Consult). An 4 von 18
Probestellen (2 unmittelbar nebeneinander) wurden Verunreinigungen festgestellt, die den zulassi-
gen Prifwert des Bundesbodenschutzgesetzes iberschritten. Diese Stellen sind in einem Bebau-
ungsplan zu kennzeichnen. Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Flachen momen-
tan zumindest teilversiegelt sind. Bei einer Nutzungsanderung bzw. Entsiegelung der Bereiche
sowie im Zusammenhang mit erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen ist die Verunreinigung
genauer abzugrenzen und das Aushubmaterial in Abstimmung mit FB 63 auszukoffern und einer

geordneten Entsorgung zuzufihren.

Stellungnahme:

Die vorgefundenen Stellen mit geringméachtigen Verunreinigungen wurden im B-Plan gekennzeich-
net (siehe ANLAGE 2, H 1.0).

Fur den Fall einer Entsiegelung und/oder Nutzungsanderung sind die fachbehdrdlichen Vorgaben,
die erganzend zu den bereits vorhanden Hinweisen (sieche ANLAGE 2, H 1.0) in den B-Plan Uber-

nommen werden, zu beachten.

6.22 Kabel Deutschland GmbH 05.08.02 (siehe Anlage 5.11)

Grundsatzlich gegen den Bebauungsplan keine Einwande.



Anregung:
6.22.1

Sollten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, sind die durch den
Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstat-

ten.
Es wird davon ausgegangen, dass Kabel aus dem bestehenden Haus entfernt werden mussen. Es
wird gebeten, sich mindestens 4 Wochen vor Baubeginn mit der KBW in Verbindung zu setzen,

damit alle erforderlichen MaRnahmen rechzeitig eingeleitet werden kénnen.

Stellungnahme:

Kenntnisnahme

6.23 StraRenbauamt Heidelberg

Stellungnahme nicht eingegangen.

6.24 Deutsche Telekom AG, Technikniederlassung Karlsruhe, BBN 24 19.07.02 (siehe Anlage
5.12)

Gegen die Planung haben sie keine Einwande.

Anregung:

6.24.1

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG, die ggf. von Stra-
Renbaumalnahmen berthrt werden und infolge dessen verandert oder verlegt werden missen.
Wir bitten Sie, sich mind. 3 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom AG Techniknieder-
lassung Karlsruhe in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MalRnahmen rechtzeitig einge-
leitet werden kdnnen.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vorhandene Tele-

kommunikationsnetz erforderlich.

Stellungnahme:

Kenntnisnahme



7. Offenlage

Die Offenlage wurde in Form einer offentlichen Planauslegung vom 16.12.2002 bis 20.01.2003
durchgeflhrt.

Ergebnis:
Im Rahmen der Offenlage ist 1 Stellungnahme als Anschreiben eingegangen (s. Anlage 6.1), die

die Verkehrssituation in der Kafertaler Stralle zum Thema hatte.

7.1 Verkehrssituation in der Kafertaler StralRe

Anregung:

Die Anwohner in der Kafertaler Strale gegeniber der Eichbaum Brauerei beobachten seit Jahren
eine Zunahme der Verkehrsbelastung in der Kafertaler Stralle (weitere ErschlieBung des Gewer-
begebietes Wohlgelegen, Produktionssteigerung bei der Eichbaum-Brauerei, Schleichwegfahrer).
1989 betrug die Belastung 9 000 Fahrzeuge, wahrend sie heute laut Vortrag in der AUT-Sitzung
am 09.04.2002 bei 15 000 liegt und nun um einen so erheblichen Teil aus dem Mehraufkommen
von 3 800 Fahrzeugen pro Tag und Richtung steigen soll, dass sogar der Umbau der Kreuzung
Kafertaler/Bibiena/Réntgenstralle erforderlich erscheint (MM 17.04.2002).

Stellungnahme

In der Kafertaler Strale ab der Dudenstralle in Richtung Innenstadt wurden basierend auf den
Erhebungen von 1998 rund 4.900 Kfz/24h ermittelt. In Gegenrichtung sind es 2.700 Kfz/24h (B-
Plan Begrindung Kapitel 5.3; Tabelle). Laut Verkehrsgutachten wird durch das Einkaufszentrum
die Zahl der Kfz/24h aus Richtung Innenstadt um rund 953 Kfz/24h und in Richtung Innenstadt um
rund 1.335 Kfz/24h zunehmen. An keiner der umliegenden Stralen wird der Verkehr um 3.800
Kfz/24h zunehmen noch nicht einmal in beide Richtungen zusammen. Die Anregung wird daher

zurtickgewiesen.

Ein Umbau der Kreuzung Kéafertaler/Bibiena/Réntgenstralie ist nicht erforderlich. Gleichwohl sind
unabhangig vom vorliegenden B-Plan in und an der Kafertalerstralle seitens der Stadt Verbesse-
rungen bzw. Renovierungen geplant, die aus Anlass der vorliegenden Planung mdglicherweise

einer Verwirklichung (Finanzierung) ndher kommen.



Anregung
Durch das Einkaufszentrum wird der Verkehr vermutlich nicht nur tagstiber zunehmen, sondern

auch in den Abendstunden bis 20-21.00 Uhr. Da auch der Bau einer Diskothek vorgesehen ist, ist
auch mit einer erheblichen Larmbelastigung - besonders im Sommer bei gedffneten Fenstern — in
den Nachtstunden zu rechen — Erfahrungen mit dréhnenden Autoradioanlagen sind ja allgemein
bekannt. Mit diesem zusatzlichen Verkehrslarm sind die Anwohner nicht einverstanden und brin-
gen mit dem vorliegenden Anschreiben ihren Protest zur Kenntnis.

Die Anwohner sehen ihr schon vor Jahren erhobenes Vorbringen von Bezirksbeirat und Verwal-
tung ignoriert und sehen sich angesichts gesundheitlicher Beeintrachtigungen durch den Verkehrs-
larm im Stich gelassen. Selbst wenn man die Kafertaler Stralle damals als ,eine Stralze im Gewer-
begebiet” einstufte, sollte die Verwaltung doch bericksichtigen, dass die Anwohner in dem dicht

bebauten Bereich zwischen Bibienstralte und Eisenloherstralle ihre Nachtruhe bendtigen.

Stellungnahme

Die prognostizierte Verkehrszunahme verursacht laut Larmgutachten nur eine geringe zusatzliche
Verkehrslarmbelastung (max. 0,7 dB(A)), die zulassig ist und nicht zu gesundheitlichen Beein-
trachtigungen flihrt. Das Fehlverhalten einzelner Verkehrsteilnehmen Iasst sich (baurechtlich) nicht
ausschlieen. Dennoch kann die Annahme, dass es zu Fehlverhalten kommen kann, nicht Grund-

lage der Planungsentscheidung sein. Die Anregung wird daher zurlickgewiesen.

Anregung
Angesichts der einseitigen Bevorzugung der Bewohner der Carl-Benz-Stral’e — sogar Herr Bir-

germeister Quast will sich aktuell fur Tempo 30 einsetzen (MM 06.11.02) — fuhlen sich die Anwoh-
ner als Burger 2. Klasse behandelt. Wenn in diesem Artikel noch erwahnt wird, dass ohne Beteili-
gung der Burger die MaRnahme so nicht zu Stande gekommen ware, so muss doch grundsatzlich
die Frage erlaubt sein, ob die Kommune Verkehrs- und Straenpolitik nur nach Anwohner-
Interessen macht oder gemall Gemeindeordnung im Interesse aller Burger, die schlieRlich nach
unserem Grundgesetz alle gleichberechtigt sind und ein Recht auf korperliche Unversehrtheit ha-
ben. Die Anwohner hoffen, dass Sie im Zuge dieses Bauvorhabens Malinahmen ins Auge fassen,
die geeignet sind, weiteren Verkehrslarm in Grenzen zu halten bzw. vorhandenen Larm zu min-
dern. Dabei ware sicher hilfreich, wenn Sie veranlassen wirden, dass auch unserem Bereich ver-

schiedentlich Verkehrskontrollen durchgefiihrt wiirden.



Stellungnahme:

Die Kafertaler Stralle befindet sich zwischen der Ludolf-Krehl-Stralle und der ZielstralRe in einem
schlechten Zustand. Die Verwaltung plant deshalb auch zur Reduzierung der Fahrgerausche eine
Generalsanierung durchzufiihren. Die Ausfihrung soll in Teilschritten erfolgen. Eine Finanzierung
ist vor 2004 nicht moglich. Selbstverstandlich stehen Polizei, Ordnungsamt und Fachamter den

Anregungen aller Burger offen gegeniber.

8 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 12.12.2002 wurden die Trager 6ffentlicher Belange am Bebauungsplanverfah-
ren beteiligt. Soweit Anregungen vorgetragen wurden, sind diese im Folgenden zusammengefasst

und kommentiert.

8.1 FB 63.2.2 Untere Bodenschutzbehorde

Anregung
Die Belange des Fachbereichs insbesondere die Altlastenfrage sind im Bebauungsplan ausrei-

chend berlcksichtigt.

Stellungnahme

Kenntnisnahme

8.2 Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club ADFC

Der geplante Bau des Einkaufszentrums in Mannheim-Wohlgelegen hat durch die gednderte Zu-

fahrt zum Plangebiet direkte Auswirkungen auf den Rad- und FuRgangerverkehr. Der ADFC folgt
insoweit den bereits von den Bezirksbeiraten vorgetragenen Bedenken und halt den Verweis auf

eine verbesserte Radverkehrsflihrung in der Kafertaler Stralle fir nicht ausreichend.

Anregung
Zufahrt von der B38/Friedrich-Ebert-StraRe auf die parallele AnliegerstraRe:

Die "neue leistungsgerechte Zufahrt" von der B38/Friedrich-Ebert-StralRe auf die parallele Anlieger-
strale quert den bevorrechtigten Radweg entlang der B38/Friedrich-Ebert-Stralle in spitzem Win-
kel. Die vorgesehene hohe Abbiegegeschwindigkeit ist fiir den Radverkehr schlecht vertraglich, da
kreuzende Radfahrer weniger gut wahrgenommen und sie eher noch weniger als bevorrechtigt

angesehen werden.



Neben einer erhohten Zahl von Unfallen (auch aufgrund einer hdheren Zahl an abbiegenden Kraft-

fahrzeugen) muss zudem mit schwerwiegenderen Unfallfolgen gerechnet werden.

Positiv zu bewerten ist die aufgrund der fahrbahnnahen Filhrung des Radweges gute Sichtbezie-

hung des abbiegenden Kraftfahrers auf die Radfahrenden.

Der ADFC halt eine verbesserte Radverkehrsfilhrung in der Kafertaler Stral’e zwar fur erforderlich,
sieht jedoch nicht, wie durchgehender Radverkehr entlang der B38/Friedrich-Ebert-StralRe dadurch

besser geschuitzt werden kdnnte.

Es ist daher unerlasslich, dem abbiegenden Kraftfahrzeugverkehr auf den Vorrang des Radver-
kehrs durch bauliche MalRinahmen hinzuweisen. Als Mindestanforderung fordert der ADFC die deut-

liche Markierung der Fahrradfurt mit eingefarbtem Belag und weiflser Blockmarkierung.

Wirkungsvoller und nach Meinung des ADFC auch vertretbar ware eine aufgepflasterte Furt mit
moderater Abrampung fir den Kraftfahrzeugverkehr, die die Abbiegegeschwindigkeit auf ein ver-
tragliches Mal verringert. Der ADFC nimmt an, dass die erforderliche Leistungsfahigkeit fir Kraft-
fahrzeuge durch die gradlinige Flihrung des Abbiegeverkehrs und den Vorrang gegentber der

AnliegerstralRe in ausreichendem Malie gegeben ist.

Stellungnahme

Es ist vorgesehen den Radweg entlang der B 38/Friedrich-Ebert-Stralte im Bereich der neuen Ab-
biegespur zu markieren. Zudem ist der Investor bereit, kurz vor der Abbiegespur ein induktionsge-
steuertes Warnblinklicht anbringen zu lassen, welches bei Fahrradverkehr die Autofahrer zusatzlich
warnt. Diese Vorgaben fir die ErschlieBungsplanung werden als Anlage Bestandteil des stadtebau-

lichen Vertrages.

Anregung
Zufahrt von der Kéfertaler StraRe auf das Plangebiet:

Der ADFC geht davon aus, dass wie bei Grundstickszufahrten inzwischen ublich, der Rad- und
Gehweg ohne Niveauabsenkung gefuhrt wird. Auf den bevorrechtigten Rad- und FuRgangerver-

kehr soll auch hier durch geeignete Markierungen hingewiesen werden.

Stellungnahme

Die Niveaugleichheit wird sichergestellt. Markierungen sind vorgesehen. Auch dies sind Vorgaben

fur die ErschlieBungsplanung, die als Anlage Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages wird.



Anregung
Rad- und Gehweg zwischen der Friedrich-Ebert-StraBe und der Kafertaler Strale

Derzeit besteht zwischen der Friedrich-Ebert-Strale und der Kafertaler Stral3e ein Rad- und Geh-
weg, der auch in die Hinweisbeschilderung fiir Radverkehr aufgenommen wurde. Der ADFC kann
dem Bebauungsplan nicht entnehmen, ob dieser Weg durch die Neuordnung eingezogen werden
soll.

Der ADFC halt den Weg fur erhaltenswert, um eine von Parksuchverkehr auf dem Gelande des
Einkaufszentrums unbeeintrachtigte Verbindung zwischen den beiden Strallen anzubieten und

somit der Unfallvermeidung Rechnung zu tragen.

Stellungnahme

Der Geh- und Radweg liegt auRerhalb des Geltungsbereichs und bleibt somit von der Malinahme

unberlhrt.

Anregung
Fahrrad-Stellplatze am Einkaufszentrum

Der Standort des Einkaufszentrums ist, wie im Bebauungsplan dargelegt, fir Radverkehr gut er-
reichbar. Durch die Errichtung von Uberdachten Fahrradstellplatzen, die das Anschlief3en von Lauf-
rad und Rahmen ermdglichen, wird die Nutzung des Rades noch attraktiver.

Der ADFC schlagt daher vor, dem Investor nahe zu legen, eine reichlich bemessene Zahl von

Stellplatzen vorzusehen, sofern dies nicht ohnehin vorgeschrieben werden kann.

Stellungnahme

Es gibt keine gesetzlichen Vorschriften Uber die Festsetzung von lGberdachten Fahrradstellplatzen
mittels eines Bebauungsplanes. Es liegt aber im Interesse des Einkaufszentrums auch fiir die mit
dem Fahrrad kommenden Kunden attraktiv zu sein. Deshalb wird der Investor im Einkaufszentrum

auch entsprechend attraktive und sichere Fahrradstellplatze anlegen.
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1. Anlass der Planung

Die Firma Roche Diagnostics GmbH betreibt in Mannheim-Wohlgelegen einen Teil ihrer Produkti-
onsstatten, der in das Hauptwerksgelande verlegt werden soll. Trotz intensiver Bemuhungen sei-
tens des Unternehmens und der Stadt Mannheim, konnte fiir die freifallende Immobilie kein Inte-
ressent flr eine gewerbebetriebliche Folgenutzung gewonnen werden. Erst nach langerer Suche
konnte von der Fa. Roche ein Interessent gefunden werden, der bereit ist, die Nachnutzung zu
Ubernehmen, um dort ein Einkaufszentrum als gewerbliche Sondernutzung zu entwickeln. Anlass
der Planung ist daher, das Areal einer neuen, geeigneten Nutzung zuzufiihren.

Abbildung 1 zeigt die Lage des Plangebiets im Stadtgebiet.
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Abbildung 1: Lage im Raum
2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32/38 beabsichtigt die Stadt Mannheim, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die oben beschriebene Sondernutzung als Nachnutzung
des vormaligen Produktionsstandorts zu schaffen.

Um die stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich langfristig zu sichern, ist es zweckmafig, die
Nachbarschaftssituation mit den angrenzenden Grundstlicken planerisch zu berlicksichtigen und
die bisher nicht beplanten Gewerbeflachen sowie eine derzeit als Parkplatz genutzte stadtische
Flache bis zur Zielstralle in den Geltungsbereich einzubeziehen. Zur Sicherstellung stérungsfreier
Verkehrsablaufe im Zuge der NeuerschlieBung des Plangebiets werden Teilbereiche der Friedrich-
Ebert- sowie der Kafertaler Stralse ebenfalls in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen.
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Mit dem Bebauungsplan 32/38 werden folgende Ziele verfolgt:

= Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einkaufszentrums in
Verbindung mit kommerziellen Freizeiteinrichtungen

= Planungsrechtliche Sicherung von Gewerbeflachen im angrenzenden Bereich

= Herstellung und Sicherung der ErschlieRung fiir das beabsichtigte Einkaufszentrum

3. Planungsvorgaben

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes, seine wesentlichen Inhalte und das Verfahren bis zur
Rechtswirksamkeit werden durch das Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Bei der Erstellung eines
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan (GOP) sind erganzend weitere Gesetze, Bestimmungen
und Verordnungen zu bericksichtigen. Dariber hinaus ist der Bebauungsplan den Zielen der
Raumordnung anzupassen und daher aus dem Flachennutzungsplan abzuleiten. Er muss aber
dennoch den aktuellen Erfordernissen vor Ort und den Vorgaben der Kommune gerecht werden
kdénnen.

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in der jeweils aktu-
ellen Fassung bericksichtigt:

das Baugesetzbuch (BauGB)

die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)

das Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG Ba-Wii)
das Landeswassergesetz (WG Ba-Wii)

das Bodenschutzgesetz Ba-Wii

3.2 Regionalplan

Die Ziele der Raumordnung, die wiederum aus den Zielen der Landesplanung zu entwickeln sind,
werden gemal Raumordnungsgesetz in Regionalplanen (hier: Regionalplan Unterer Neckar) for-
muliert. Die Regionalplanung und die darin integrierte Landschaftsrahmenplanung nimmt die tber-
geordneten und groRraumigen Zielsetzungen des Bundes und der Lander fir die regionale Ent-
wicklung auf, konkretisiert diese und verbindet sie mit den regionsspezifischen Bedurfnissen und
Zielen zu einer regionalen Entwicklungskonzeption. Damit fallt der Regionalplanung eine wichtige
Mittlerfunktion zwischen der kommunalen und der staatlichen Planungsebene zu.

Die Regionalplane besitzen behérdeninterne Verbindlichkeit, d.h. sie sind bindend flir Behérden
des Bundes und der Lander und fiir die Gemeinden. Uber rechtsverbindliche Fachplane und Bau-
leitplane erlangen Regionalplane Rechtswirksamkeit gegenuber Dritten, da Fachplane und Bau-
leitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind. In der Regel sind sie auch nur dann ge-
nehmigungsfahig, da sie gemal § 3 Raumordnungsgesetz die im Regionalplan formulierten Ziele
als verbindliche Vorgaben zu bericksichtigen haben. Die Grundsatze der Regionalplanung werden
dagegen als abwagbare Vorgabe flir Ermessensentscheidungen formuliert, um die Intention der
Raumordnung klarzustellen.

Im Regionalplan Unterer Neckar von 1992 ist das Baugebiet ,zwischen der Friedrich-Ebert-Stralle
und der Kafertaler StraRe” als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe - Bestand“ gekennzeichnet,
so dass eine bauliche Nutzung dort im Einklang mit dem Regionalplan steht. Hinsichtlich Art und
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Umfang der Bebauung solcher Innenentwicklungsflachen enthalt der Regionalplan keine weiterge-
henden Vorgaben. Aus der Umnutzung als Sonderbauflache grof¥flachiger Einzelhandel resultiert
jedoch eine Genehmigungspflicht durch das Regierungsprasidium Karlsruhe.

3.2.1 Raumordnerisches Verfahren

Die funktionale Zuldssigkeit eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes ist jedoch mit dem Regie-
rungsprasidium Karlsruhe abzustimmen. Das Regierungsprasidium als zustandige hdhere Raum-
ordnungsbehdrde entscheidet auf Antrag im Einzelfall nach pflichtgemaRem Ermessen dariber, ob
nach den Gegebenheiten zur Klarung des Sachverhalts ein Raumordnungsverfahren mit integrier-
ter Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf § 13 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LplG) in Verbindung
mit § 1 Satz 3 Nr. 19 Raumordnungsverordnung (RoV) durchzuflihren ist. Im Raumordnungsver-
fahren ist das einzelne Vorhaben nicht isoliert zu betrachten, sondern im Kontext mit den gegebe-
nen und aktuell entstehenden zentraldrtlichen Versorgungsstrukturen zu beurteilen. Dabei sind
vorhandene EinzelhandelsgroRbetriebe sowie hinreichend bekannte und konkrete Vorhaben mit im
wesentlichen denselben Warensortimenten in die Beurteilung einzubeziehen.

Zwar ist Mannheim gemal Regionalplan Unterer Neckar von 1992 als Oberzentrum ausgewiesen
und Oberzentren ,sind als Versorgungszentren grof3stadtischer Pragung zu entwickeln und haben
die Aufgabe, die gesamte Region mit hochqualifizierten Leistungen im sozialen, wirtschaftlichen,
kulturellen und wissenschaftlichen Bereich zu versorgen®, aber grof3¢flachige Einzelhandelsbetriebe
sind ,nur dann zulassig, wenn die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regionalen Aufga-
benstellung sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und innerdrtliche Versorgung nicht
nennenswert beeintrachtigt werden.”

Zur Klarung moglicher Interessenskonflikte hat die Stadt Mannheim in einem Markt- und Wir-
kungsgutachten die Vertraglichkeit im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur im Marktgebiet sowie
den innerstadtischen Handel prifen lassen und die Planung auf die Situation abgestimmt (GESA).
Da die Gutachter bei Berlcksichtigung bestimmter Vorgaben keine nennenswerten Konflikte se-
hen (s. Kap. 5.1) und auch die erganzenden Schall- und Verkehrsgutachten (MASUCH +
OLBRICH) darlegen, dass zusétzliche Belastung der verkehrlichen Situation und die Uberschrei-
tung schalltechnischer Richtwerte nicht zu erwarten sind, hat die Stadt Mannheim gestitzt auf die-
se Gutachten, beim Regierungsprasidium Karlsruhe beantragt, die Nichterforderlichkeit eines
Raumordnungsverfahrens festzustellen. Da kein tGbergemeindlicher Abstimmungsbedarf besteht,
hat das Regierungsprasidium Karlsruhe mit Schreiben vom 05.09.2002 die Nichterforderlichkeit
eines Raumordnungsverfahrens festgestellt und auch keine Benken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes geduliert. Er muss jedoch abschlieBend zur Genehmigung vorgelegt werden.

3.3 Flachennutzungsplanung

In dem am 18.03.1983 wirksam gewordenen FNP des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim ist der Planungsbereich als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Der Flachennut-
zungsplan wird zurzeit fortgeschrieben. Auch der Entwurf dieser Fortschreibung sieht fur den Gel-
tungsbereich weiterhin die Ausweisung gewerblicher Bauflachen vor. Da aber aufgrund der Grof3-
flachigkeit der geplanten Handelsansiedlung die Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich ist,
kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren ist ein Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan erforderlich, um
das La Roche-Gelande als Sonderbauflache auszuweisen. Der Nachbarschaftsverband fuhrt das
Anderungsverfahren aktuell organisatorisch und zeitlich parallel durch. Mit Schreiben vom
20.09.2002 hat der Nachbarschaftsverband dem Vorhaben zugestimmt.
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3.4 Kommunale Planung

Da die Firma Roche Diagnostics GmbH ihre Produktionsstatten im Plangebiet in das Hauptwerks-
gelande verlegt, liegt es im Interesse der Stadt, hier keine Gewerbebrache entstehen zu lassen.
Trotz intensiver BemuUhungen seitens des Unternehmens und der Stadt Mannheim konnte fir die
freifallende Immobilie kein Interessent flr eine gewerbebetriebliche Folgenutzung gewonnen wer-
den. Um dennoch eine sinnvolle Nachnutzung sicherstellen zu kdnnen, ist die Stadt Mannheim
bereit, dort auch ein Einkaufszentrum als gewerbliche Sondernutzung zuzulassen, wenn es mit
ihren Zielvorstellungen vereinbar ist.

3.4.1 Zentrenkonzept / Modell Radumlicher Ordnung

Die Stadt Mannheim hat zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Februar 2000
das ,Zentrenkonzept Mannheim® beschlossen. Wesentliche stadtebauliche Entwicklungsziele die-
ses Konzeptes sind die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Zentralitat der In-
nenstadt, die Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren sowie die Siche-
rung einer verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Wohnquartiere.

Fur die Umsetzung des Zentrenkonzeptes wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimenten unterschieden. Anhand einer Sortimentsgliederung bzw. Sortimentsliste
wird stadtebaulich begriindet festgelegt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten grundsatzlich nur in integrierten Lagen, das heifdt in der Innenstadt, in den Stadtteilzentren
oder innerhalb von Wohngebieten neu angesiedelt werden sollen. Die Entwicklungsmdglichkeiten
im Aufenbereich der Stadt sind im wesentlichen auf zentrenvertragliche Sortimente zu beschran-
ken.

Das ,Modell Raumliche Ordnung“ gibt dabei den raumlichen Entwicklungsrahmen des Zentren-
konzepts vor. Bestehende groliflachige Einzelhandelsbetriebe werden in ihrem Bestand abgesi-
chert. Sofern sie zentrenrelevante Sortimente flihren, ist zur betrieblichen Entwicklung eine maf3-
volle Erweiterung mdglich, wahrend im nicht-zentrenrelevanten Bereich auf die volle Ausnutzung
des festgesetzten Malles der baulichen Nutzung erweitert werden kann. Gewerbegebiete dienen
laut Zentrenkonzept dem Handwerk und den produktions- und unternehmensorientierten Dienst-
leistungsbetrieben. Bei raumlicher Anbindung an Wohngebiete kdnnen sich auch Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln. In Industrie- und Hafengebieten ist dagegen generell
kein Einzelhandel zulassig.

Im Zentrenkonzept ist ein Einkaufszentrum an dem jetzt geplanten Standort nicht vorgesehen.
Somit sind besondere Anforderungen an die Darlegung der Vertraglichkeit der Einzelhandelsan-
siedlung in bezug auf den Stadtteil Neckarstadt zu fordern. Dabei sollen auch sich abzeichnende
Einzelhandelsansiedlungen im Kern der Neckarstadt Berticksichtigung finden.

Die Vertraglichkeit des Standorts fiir die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und das
vorgesehene Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten wurde durch ein Markt- und Standortgut-
achten im Auftrag der Stadt Mannheim geprift. Die Gutachter sehen bei Beriicksichtigung ent-
sprechender Vorgaben keine nennenswerten Konflikte, so dass die Planung mit der kommunalen
Planung vereinbar ist (s. Kap. 5.1).
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4. Geltungsbereich und Bestandsanalyse

Lage und Abgrenzung des kiinftigen Baugebietes (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) sowie
die angestrebte Nutzung bestimmen den Untersuchungsrahmen zur Beurteilung des Vorhabens.
Die Erfassung und Beurteilung erfolgen vorhabensbezogen und projektorientiert.

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplanes Nr. 32/38 liegt derzeit im unbeplanten
Innenbereich. Durch das hiermit angestrebte Verfahren wird erstmalig ein Bebauungsplan fir das
Areal aufgestellt.

Der Geltungsbereich liegt im Stadtbezirk Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen innerhalb des an der nérd-
lichen Stadtteilgrenze liegenden Gewerbegebiets. Er wird im Nordwesten durch die Friedrich-
Ebert-Stral’e und ihre parallel verlaufende Anliegerstralle, im Nordosten durch die Zielstralle, im
Sidosten durch die Kafertaler Strafle und im Stdwesten durch einen Ful3weg, der von der Kéfer-
taler Strale zur Friedrich-Ebert-Stralle verlauft, begrenzt.

Das beabsichtigte Einkaufszentrum macht aufgrund eines erwarteten erhdhten Zielverkehrs die
Verbesserung der ErschlieRungssituation durch verkehrsleitende und einige bauliche Mahahmen
notwendig. Daher wird

= ein Teilstlck der Kafertaler Strale in Hohe der Zufahrt zum Grundstick sowie
= der sudliche Teil der Friedrich-Ebert-Stralle (Radweg, Verkehrsgriin, Parkplatze, Parallelstra-
Re) bis zur Friedrich-Engelhorn-Strafie in den Geltungsbereich einbezogen.

Der in Abbildung 2 dargestellte Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes hat eine
Grélde von rund 6,3 ha (Strallenraum + 5,3 ha Bruttobauflache) und umfasst folgende Flurstiicke:

= Nr.617/1,617/2,617/4, 618/4, 619/3, 620/1, 621/1, 622, 622/6, 622/7 jeweils vollstandig;
= Nr. 459/7, 459/27, 499 jeweils teilweise.

4.2 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mannheim Wohlgelegen (s. Abb. 1). Es wird durch ein
Uberwiegend gewerblich genutztes Umfeld sowie durch die angrenzenden Verkehrsachsen ge-
pragt (s. Abb. 2). Es liegt zwischen der bestehenden gewerblichen Bebauung im Westen, der
B 38/Friedrich-Ebert-Stral’e im Norden, der 6stlichen Riedbahn im Osten und dem Parkplatz des
Dudenverlags im Suden. Begrenzt wird es im Westen durch den FuRBweg zwischen Kéfertaler
Stralte und Friedrich-Ebert-Stralle, im Norden durch die Friedrich-Ebert-Stra3e und ihre parallel
verlaufende Anliegerstralle, im Osten durch die ZielstralRe und im Stden durch die Kafertaler Stra-
Re.

Ein allgemeines Wohngebiet liegt slidostlich jenseits der Riedbahn im Osten (Ecke Mannheimer
Strale / Neustadter StralRe). Jenseits der B 38 am Exerzierplatz liegt im Norden ein Mischgebiet
und erst dahinter folgt ein reines Wohngebiet. Im Nordosten, Westen und Siden liegen dagegen
Gewerbegebiete.
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“Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Strae und der Kafertaler StraBe”

Abbildung 2: Geltungsbereich im Uberblick
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Hauptbestandteil des Plangebiets ist das Areal der Fa. Roche Diagnostics, deren Produktions-
standort verlagert werden soll. Das Gelande wird dominiert durch die Werkhalle (s. Abb. 2). Neben
diversen Nebengebduden und Anlagen befindet sich auf dem Areal auch die Villa des ehemaligen
Eigentimers (Villa Busch), die als Veranstaltungszentrum genutzt wurde, sowie das Schulungsge-
baude, welches erhalten bleibt.

Durch Gebaude, Stellplatze und Verkehrsflachen ist das Grundstick zu ca. 70 % versiegelt. Un-
versiegelt sind lediglich kleinere Grinanlagen sowie der markante Privatpark um die Villa des e-
hemaligen Eigentimers.

Erganzend zum (Produktions-)Gelande der Firma La Roche umfasst der Geltungsbereich auch die
nordoéstlich gelegenen bestehenden Gewerbeflachen u.a. mit Tankstelle, Blirogebauden und Park-
platzen. Diese gewerblichen Flachen sind nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich der Garten um
das einzige im Geltungsbereich befindliche Wohngebaude nordéstlich des La Roche-Gelandes ist
nur wenig versiegelt.

4.3 ErschlieBungssituation

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit malRgeblich Uber die Friedrich-
Ebert-Strale (mit Radweg). Da die Friedrich-Ebert-Stralle als B 38 Uber die 6stliche Riedbahn
fuhrt, befindet sie sich im Bereich des Plangebiets bereits in Hochlage. Die Zufahrt zum La Roche-
Gelande bzw. zum Plangebiet erfolgt aus Richtung Innenstadt daher indirekt Gber die ab der Ei-
senlohrstral’e parallel zur B 38/Friedrich-Ebert-StralRe verlaufende untergeordnete (Anlieger-)
Stral3e.

Derzeit muss, um das La Roche-Gelande aus Richtung Innenstadt (Fahrtrichtung Nor-
den/Weinheim) zu erreichen, am Eisenlohr Platz von der B 38 auf die Parallelfahrbahn abgebogen
werden. Durch eine geplante neue Abfahrt soll diese Situation verbessert werden.

Die Ausfahrt auf die B 38 in Richtung Weinheim erfolgt von der Ostrampe an der ampelgesteuer-
ten Einmindung in die B 38. An dieser 180°-Einmindung und an der Ampelschaltung sind Ver-
besserungen vorgesehen.

Um das La Roche-Gelande bzw. das Plangebiet von der B 38 aus Richtung Weinheim (Fahrtrich-
tung Siden/Innenstadt) zu erreichen, muss man am Exerzierplatz in Héhe der OEG/Stadtbahn-
Unterfihrung abfahren, dann bis zur Zielstrale zurlickfahren und die B 38 unterqueren, um
schliel3lich parallel zur B 38 auf deren Siidseite (Ostrampe) das La Roche-Gelande zu erreichen.
Die Ausfahrt in Richtung Innenstadt erfolgt auf gleichem Wege in umgekehrter Reihenfolge.

Von Suden ist das Plangebiet (iber die Dudenstralte und die Kafertaler Strale zu erreichen.

Die Zielstral’e, an der die 6stlichen Gewerbegrundstiicke liegen, und die Friedrich-Engelhorn-
Stralle verbinden die Nord- und SlderschlieBung des Plangebietes.

Die OPNV-Anbindung ist durch die Stadtbahnlinien und die OEG-Verbindung gegeben. Beide ver-
kehren in der B 38/Friedrich-Ebert-Strale und halten in H6he des Plangebietes an der Haltestelle
Exerzierplatz. Von Nord nach Sid verlauft die Buslinie F mit einer Haltestelle im nérdlichen Be-
reich der Dudenstral’e und einer in der Zielstral3e.

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Regenriickhaltung, Strom, Fernwarme, Telekommu-
nikation) ist u.a. aufgrund der vorhandenen Nutzung bereits sichergestellt.
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Die Anforderungen von Feuerwehr und Katastrophenschutz hinsichtlich Anfahrt, Durchfahrt und
Léschwasserversorgung sind sichergestellt. Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen fur Gebgu-
de, die nicht abgerissen oder verandert werden, bleiben erhalten.

5. Auswirkungen der Planung

Um im Rahmen der Planung bzw. der Festsetzungsmdglichkeiten funktionale, dkologische und
stadtebauliche Konflikte zu vermeiden, wurden die relevanten Konfliktpunkte im Vorfeld untersucht
und soweit erforderlich seitens der Gutachter Empfehlungen formuliert.

5.1 Auswirkungen von grof3flichigen Einzelhandelbetrieben (§ 11 (3) BauNVO)

Die GrofRflachigkeit der beabsichtigten Einzelhandelsansiedlung einerseits und der im Zentrenkon-
zept noch nicht untersuchte - da damals nicht verflgbare - Standort andererseits, erfordert die
Betrachtung der zu erwartenden Auswirkungen und deren besondere Abwagung. Hierzu hat die
Stadt eine gutachterliche Beurteilung der Situation in Auftrag gegeben (2).

Die Stadt Mannheim ist im Landesentwicklungsplan 2002 als Oberzentrum dargestellt und daher
als Standort fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich geeignet. Das geplante Vorha-
ben entspricht auch den im Regionalplan ,Unterer Neckar‘ genannten Grundsatzen und Zielen
(vgl. Kap. 4.1):

Erhalt der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte
Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Keine Beeintrachtigung der innerdrtlichen Versorgung
Lage innerhalb der Siedlungskerne

Die Stadt Mannheim hat als oberzentraler Versorgungsmittelpunkt der Region Rhein-Neckar eine
ausgepragte Marktbedeutung. Mit etwa 1,4 Mrd. DM fliet ein wesentlicher Teil des ortlichen
Marktvolumens (rd. 4,0 Mrd. DM) aus dem Umland den etwa 2.300 Einzelhandelsbetrieben in der
Stadt zu. Zentraler Angebotsschwerpunkt ist die City (ca. 730 Betriebe; 1,6 Mrd. DM Jahresum-
satz), die um grol¥flachige Versorgungszentren am Stadtrand und um Nahversorgungseinheiten
erganzt wird. Obwohl mit einem eigenen ,Zentrenkonzept® die kontinuierliche Entwicklung aller
Standortbereiche ermdglicht werden sollte, zeigt die sektorale Betrachtung der Nordstadt eine
gegensatzliche Entwicklung. Sowohl die Innenstadt als auch die Aufenstandorte haben ihre
Marktposition ausgebaut und werden sie auch zukiinftig durch weitere Zuwachse absichern und
ausbauen. Die starker werdende Polarisierung zwischen der Innenstadt und der ndrdlichen Au-
Renstadt fuhrt dazu, dass sich die Stadtteilversorgung weiter abschwacht.

Marktgangige Flachenstrukturen sind in den kleinteilig strukturierten Stadtteilen meist nicht vor-
handen und kénnen nur schwer mit vertretbarem Aufwand hergestellt werden. Eine weitere Aus-
dinnung der strukturschwachen Betriebe fuhrt selbst im angestammten, nahversorgungstypi-
schen periodischen Warensegment zu weiterem Bedeutungsverlust. Die Bindungsquote ist in
dem untersuchten ndrdlichen Stadtgebiet mit rd. 43 % (periodisch ca. 60 %, aperiodisch 26 %)
heute schon aulerst schwach ausgepragt. Das auf dem ehemaligen Roche-Gelande an der B 38
geplante Einkaufszentrum mit einer auf rd. 10.000m? begrenzten Gesamt-Verkaufsflache kénnte
mit seinem SB-Warenhaus (ca. 5.500 gm) als Hauptanbieter die Kaufkraftbindung wieder deutlich
verbessern.

Erfassungsschwerpunkte der Untersuchung sind die unmittelbar angrenzenden Stadtteile Ne-
ckarstadt Ost/Wohigelegen und Kafertal. Daran angrenzende Stadtteile werden nur noch
schwach erfasst, sporadische Kaufkraftzufliisse ergeben sich aus der PKW-Frequenz der B 38
und dem Pendleraufkommen im benachbarten Gewerbegebiet.
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Hinsichtlich Ihrer Auswirkungen wurden im Gutachten folgende Betriebstypen / Fachmarkte ge-
pruft:

Uber si cht 1: Nutzungskonzept Handel
Verkaufsflache
Vertriebsbereich am %
SB-Warenhaus 5.500 54
Lebensmittel-Diskount 900 9
Drogeriefachmarkt 650 6
Fachmarkt Heimtierbedarf 750 7
Textilmarkt 700 7
Schuhmarkt 700 7
Baby-/Kinderfachmarkt 900 9
Grol¥flachiger Einzelhandel 10.100 92
Shopflache 850 8
Einzelhandelverkaufsflache 10.950 100
Nutzungsalternativen:
Burofachmarkt 1.500
Bike & Outdoor 1.500
Bettenfachmarkt 750

Das Einkaufszentrum bendétigt bei dem projektierten Branchenmix einen Zielumsatz von knapp 79
Mio. DM im Jahr. (Hauptumsatztrager ist das SB-Warenhaus mit rd. 52,0 Mio. DM.) Das Umsatz-
volumen setzt sich aus einer Reduzierung der Kaufkraftabfliisse um rd. 52,1 Mio. DM (66 %), Er-
hdéhung der sporadische Zuflisse ins Marktgebiet um ca. 2,2 Mio. DM (2,8 %) und aus einer
marktgebietsinternen Umverteilung von rd. 24,1 Mio. DM (30,5 %) zusammen.

Die Neubindung von rd. 52 Mio. DM bewirkt im Marktgebiet lediglich eine Bindungssteigerung um
4 %, so dass auch zukinftig noch deutlich Gber 50 % des Nachfragepotenzials zu Einkaufsalter-
nativen abflieRen. Betroffen sind hauptsachlich artgleiche Anbieter am nérdlichen Stadtrand, das
RNZ und die Innenstadt. Die Uberschneidungen mit der Innenstadt bleiben mit einer deutlich un-
ter 1 % liegenden Verteilungsquote marginal.

Die Umverteilungen innerhalb des Marktgebiets sind mit durchschnittlich etwa 4,0 % anzuneh-
men. Damit wird eine GrolRenordnung erreicht, die als vertraglich einzustufen ist. Innerhalb der
beiden Warenhauptgruppen sind durch die Sortimentszusammensetzung unterschiedliche Ge-
wichtungen auszumachen. Im periodischen Segment ist die Umverteilungswirkung mit durch-
schnittlich 5,8 % (s. S. 71 des Gutachtens) deutlich starker als im aperiodischen Segment. Hier
sind die Wirkungen durch eine sehr schwache Eigenbindung mit 0,2 % (s. S 74 des Gutachtens)
kaum registrierbar. Die Chancen der wohnortnahen Versorgungsverbesserung wiegen die mit der
Objektentwicklung verbundenen Nachteile deutlich auf.

Eine merkliche Beeintrachtigung der vorhandenen Nahversorgungssituation ist bei Einhaltung des
von den Gutachtern vorgesehenen Verkaufsflachenrahmens nicht festzustellen. Notwendigerwei-
se durfen daher in den im Plangebiet neben dem Sondergebiet festgesetzten Gewerbeflachen



Anlage 1; Bebauungsplan Nr. 32/38 / Satzung 18. Marz 2003 Seite 10
~.Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Strale und der Kafertaler Stralke*

keine zentrenrelevanten Sortimente mehr angeboten werden. Strukturveranderungen werden
weitgehend unabhangig von der Angebotsentwicklung im Marktgebiet eintreten und sind haupt-
sachlich auf die bestehenden strukturellen Probleme (u.a. zum(r) Objekt-, Standort-, Ertragssitua-
tion, Nachfolgeproblematik) zurtckzufuhren.

Das fachmarktorientierte Angebotsniveau und die Dimensionierung von 10.000 gm begrenzen die
Uberschneidungen mit der Innenstadt auf eine verstarkte Kaufkraftbindung. Marktanalytisch lassen
sich aus der Bindungssteigerung keine Belastungen fur die Innenstadt (< 1% des Innenstadtvolu-
mens - vgl. S. 70 u. 75 des Gutachtens) herleiten, zumal die Anbieter eine deutlich Uberdurch-
schnittliche Flachenleistung (vgl. S. 30 des Gutachtens) realisieren. Die Shopflache gehdrt nattir-
lich zur Verkaufsflache, war aber nicht Bewertungsgegenstand, da weder die Anbieteranzahl, Ein-
zelgrofien, Sortimente noch die Mieter zum Beurteilungszeitpunkt feststanden. Die Ubliche Ver-
marktung berlcksichtigt neben Handelsbetrieben auch Dienstleister und Gastronomie, deren Um-
satze den Handel nicht belasten (siehe Anlage 6).

5.2 Stadtebauliche Einbindung Gestaltung / Architektur

Da es sich bei dem Standort an der B 38 durchaus um einen stadtebaulich pragnanten Standort
handelt, werden zur Gestaltung der Fassaden bzw. zur Ausarbeitung einer stadtebaulich anspre-
chenden Lésung zusatzlich mehrere Planungsbiros beauftragt.

5.3 Verkehrsentwicklung

Das Verkehrsgutachten [1] kommt zu dem Ergebnis, dass mit der ,Realisierung des Einkaufszent-
rums keine Abwicklungsengpasse im angrenzenden Strallennetz“ verbunden sind. Die durch Sig-
nalanlagen geregelten Knotenpunkte ,kénnen die kinftig zu erwartenden Verkehrsmengen rei-
bungslos abwickeln®. Um die Gegebenheiten der kiinftigen Situation anzupassen, sind lediglich die
folgenden (verkehrsleitenden) MaRnahmen, deren Finanzierung durch den stadtebaulichen Ver-
trag mit dem Vorhabenstrager sichergestellt ist, vorzusehen:

» Bei der Einmiindung der Zielstralte-Ostrampe in die B 38 in Fahrtrichtung Norden (Weinheim)
ist eine geringflgige Anpassung der Freigabezeiten und eine Aufweitung erforderlich.

» Vorgesehen ist, die Freigabezeit der Einbieger in die B 38 in Richtung Norden (Weinheim)
zu verlangern, um Ruckstaus zu vermeiden. Gleichzeitig mussen die Geradeausstréome der
B 38 in Richtung Norden entsprechend langer (8 sec) angehalten werden. Dies ist flir den
Verkehrsfluss auf der B 38 vertretbar.

» Die Schaltung fur die Fulganger ist kinftig in diesen Ablauf einzupassen.

= Der Kurvenradius der dortigen 180°- Einmindung ist durch einen leichten Verschwenk der
Fahrspuren um ca.1m zu Lasten des dort heute 3 m breiten Gehweges auf der Sidseite
aufzuweiten.

» Es ist eine neue Abfahrt fir den Verkehr auf der B 38 aus Richtung Innenstadt erforderlich. Sie
wird unmittelbar nach dem Autohaus Ernst und der neuen Grundstlicksausfahrt der geplanten
Erweiterungsflache angelegt. Die Abfahrt mindet in die parallelverlaufende Anliegerstralie.
Dies ist mdglich, da hier die Einfahrt von Osten (Zielstralle/Ostrampe) schon jetzt verboten ist.
Der geringe (Anlieger-)Verkehr aus Westen ist in der parallelverlaufenden Anliegerstralte kinf-
tig wartepflichtig gegentiber den Abfahrern von der B 38. Der Radweg erhalt eine Markierung
und eine Warnblinkleuchte, die induktionsgesteuert zusatzlich den Abbiegeverkehr auf Radfah-
rer Aufmerksam macht.

» In der Zielstrale-Ostrampe wird im Bereich der Einfahrt zum Fachmarktzentrum eine Linksab-
biegehilfe angelegt. Hierzu ist eine Aufweitung der Stral’e auf 4,75 m + 3,25 m erforderlich. Da
der Gehweg eine Mindestbreite von 2 m behalten muss, ist fir diese Aufweitung ein schmaler
Streifen vom Grundstlick des Fachmarktzentrums erforderlich.

» Auch in der Kafertaler Strale ist fur die neue Grundstiickseinfahrt eine Linksabbiegehilfe vor-
gesehen. Die Kafertaler Stral3e ist jedoch breit genug, so dass Markierungen ausreichen.
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Alle anderen Stralten und Verkehrsknotenpunkte kdnnen ohne Um- oder Ausbaumalnahmen das
prognostizierte Verkehrsaufkommen bewaltigen.

Prognosen des Verkehrsgutachters
StraBe Status Quo | Erhebungs- | Status Quo | Zunahme | Zunahme
PE/16h datum Kfz | 24h Kfz | Tag %
gerundet

B 38 von Weinheim 25.869 | 11.+12.10.94 27.800 381 1%
B 38 nach Weinheim 25.736 | 11.+12.10.94 27.700 381 1%
B 38 in die Innenstadt 20.056 5.+6.11.96 22.700 1.144 5%
B 38 aus der Innenstadt 20.807 5.+6.11.96 22.400 1.525 7%
Zielstralde dstlich des 6.205 | 28.+29.11.00 6.700 267 4%
Plangebiets nach Nor-
den
ZielstralRe 6stlich des 10.548 | 28.+29.11.00 11.400 1.030 8%
Plangebiets nach Suden
Ostrampe (sudl. B 38) 2.793 | 28.+29.11.00 3.100 763 25%
zur B 38 / Weinheim
Ostrampe (sudl. B 38) 949 | 28.+29.11.00 1.100 1.525 139%
zur ZielstralRe
Westrampe (nordl. B 38) 1.240 | 28.+29.11.00 1.400 1.220 87%
zur B 38 / Innenstadt
Westrampe (nérdl. B 38) 7.137 | 28.+29.11.00 7.700 458 6%
zur Zielstralle
Zielstralle nordl. B 38 7.436 | 28.+29.11.00 8.000 572 7%
Nach Norden
Zielstralle nordl. B 38 7.726 | 28.+29.11.00 8.400 572 7%
Von Norden
Kafertaler Stralle 4.510 | 23.+24.06.98 4.900 1.335 27%
westlich Dudenstralie
Richtung Innenstadt
Kafertaler Stralle 2.490 | 23.+24.06.98 2.700 953 35%
westlich Dudenstralie
Richtung Zielstral3e
DudenstralRe 5.010 | 23.+24.06.98 5.400 305 6%
Richtung Kafertaler Str.
DudenstralRe 6.842 | 23.+24.06.98 7.400 305 4%
Richtung Wohlgelegen
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5.4 Larmentwicklung im Sinne des BImSchG

Das Plangebiet ist im FNP als Gewerbliche Bauflache dargestellt und wird derzeit auch gewerblich
genutzt. Auch in der Nachbarschaft liegen Flachen, die gewerblich bzw. als Industriegebiete ge-
nutzt werden und auch als solche im FNP dargestellt sind.

Das Plangebiet ist somit durch Gewerbe- und Industrielarm aber auch durch Schienenverkehrs-
larm (6stl. Riedbahn, StralRenbahn) und StralRenverkehrslarm (B 38, Rampen zur B 38, ZielstralRe
und Kafertaler Stral3e) vorbelastet.

Von diesen Larmquellen werden aber auch die zum Plangebiet benachbarten Wohngebiete (z.T.
,Reines Wohngebiet* und ,Allgemeines Wohngebiet* dstlich der Riedbahn) sowie die Gemeinbe-
darfsflache/Schule im Nordwesten beschallt.

Es ist daher zu erwarten, dass sich durch die Ausweisung des Sondergebietes Fachmarktzentrum
(SO) und des Gewerbegebietes (GE1 und GE;) die Larmbelastung im Plangebiet selbst und in der
Umgebung des Plangebietes — in Folge der Errichtung neuer Betriebe und moglicher grofier Park-
platzflachen — verandert und erhdht.

Die Larmsituation wurde daher in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Masuch + Olbrich,
Oststeinbek b. Hamburg) geprift. Die Untersuchung zeigt, welche MaRnahmen notwendig sind,
um den notwendigen Larmschutz fir die benachbarten und die innerhalb des Geltungsbereiches
geplanten Nutzungen gewahrleisteten zu kénnen.

Um die kiinftige Entwicklung auch im Hinblick auf die Larmimmissionen an der im Ostquadrant der
Kreuzung Kéfertaler Strale/Mannheimer StralRe jenseits der Bahnlinie gelegenen Wohnbebauung
des O.T. Kafertal Stid planen zu kénnen, wurde der bisherige Parklatz auf dem stadtischen Grund-
stick nicht mehr als Stellplatzfliche sondern ebenfalls als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Durch geeignete Festsetzungen wird der notwendige Larmschutz gewahrleistet.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden nachfolgend kurz erlautert:

Zusammenfassung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens wurde erforderlich, da mit der Realisierung
des Plangebietes eine larmemittierende Nutzung erméglicht werden soll. Gleichzeitig haben neben
den vorhandenen Nachbarnutzungen auch ein Teil der innerhalb des Plangebietes geplanten Nut-
zungen selbst (Blronutzung) eine gewisse Schutzwirdigkeit gegeniber den von auRerhalb einwir-
kenden Gerauschen.

Die schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes sind die Wohnbebauung
.Exerzierplatz“ nordwestlich der B 38 (rechtsverbindlich als ,Reines* Wohngebiet und Schule) und
das o6stlich der Riedbahn gelegene, als ,Allgemeines” einzustufende Wohngebiet.

Larmquellen, die schon jetzt die umgebenden schutzwirdigen Nutzungen und das Plangebiet
selbst belasten, sind:

- die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiete

- das im Nordwesten gelegene Industriegebiet,

- der StralRenverkehr, der direkt angrenzenden Kafertaler Stral’e und der Zielstralle sowie der

- B 38 (Friedrich-Ebert-Stral3e) mit An- und Abfahrtsrampen und

- der Schienenverkehr auf der Riedbahnstrecke sowie der Stadtbahnverkehr im Bereich der

- B38.

In der Nacht sind das Plangebiet und die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen vom Schie-
nenverkehr (6stl. Riedbahn) starker betroffen.
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Aufgrund dieser Vorbelastungen schutzwirdiger Nutzungen ist es Planungsvorgabe, dass in der
Nacht von dem Plangebiet kiinftig nur geringe Gerauschemissionen ausgehen durfen.

Zur Beurteilung des Status Quo und erforderlicher MalRinahmen/Festsetzungen wurden folgende
Larmarten untersucht:

. Gewerbelarm
. StralRenverkehrslarm und
. Schienenverkehrslarm

Gewerbelarm

Die malgebliche Beurteilungsgrundlage fir den Gewerbeldrm bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Fur die nachstgelegenen schutzwirdi-
gen Nutzungen ergeben sich aus der DIN die folgenden Orientierungswerte:

o Reine Wohngebiete 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts
o Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
o Schulen 55 dB(A) tags

Die gutachterliche Erfassung/Beurteilung der beschriebenen Vorbelastung erfolgte auf zwei Arten:

¢ Die rechnerische Ermittlung der Vorbelastung indem die angrenzenden gewerblichen Nutzun-
gen anhand der DIN 18005 mit einem ,immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel® (IFSP) von 60 dB(A) tags und nachts fiir Gewerbegebiete und die Industriegebiete
mit einem IFSP von 65 dB(A) tags und nachts beriicksichtigt wurden.

o Die messtechnische Ermittlung der Vorbelastung indem die Hintergrundgerausche an zwei
Messpunkten (MPA, MPB) nahe den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen (Bereich
Roteichenring und Bereich Neustadter Strale) gemessen wurden.

Es wurde festgestellt, dass unter Berlcksichtigung der Vorbelastung an fast allen Immissionsorten
die Orientierungswerte der DIN 18005 schon jetzt sowohl am Tage (um bis zu 4,2 dB(A)) als auch
in der Nacht (um bis zu 19,2 dB(A)) Uberschritten werden.

Die messtechnische Ermittlung hat jedoch ergeben, dass die Vorbelastung hauptsachlich vom
Verkehrslarm (Stralle, Schiene) verursacht wird, wahrend der Gewerbelarm nur eine untergeord-
nete Rolle spielt.

Fur die geplanten gewerblichen Nutzungen sowohl im Sondergebiet als auch im Gewerbegebiet
wurde geprift, inwieweit die zusatzlichen Larmemissionen aus dem Plangebiet immissionsschutz-
rechtlich vertraglich gehalten werden kdnnen. Das heif3t, wie sind die Larmemissionen im Plange-
biet bzw. in seinen Teilflachen zu begrenzen, damit es an den nachstgelegenen schutzwiirdigen
Nutzungen zu keiner oder maximal zu einer Larmpegelerhéhung um 1 dB(A) kommt. Dies ist der
Fall, wenn zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung folgende immissionswirksame flachen-
bezogene (Lw“) Schalleistungspegel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt wer-
den:

- Bereich 1 (Sondernutzung FMZ): IFSP Lw* (dB) Tag 60 / Nacht 50
- Bereich 2 (bestehendes Gewerbe): IFSP Lw* (dB) Tag 60 / Nacht 48
- Bereich 3 (heute Birohaus u. Parkplatz): IFSP Lw* (dB) Tag 60 / Nacht 40

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zum Nachweis der Einhaltung der o0.g. Festset-
zungen Larmimmissionsprognosen fir die jeweils malRgebenden Einwirkungsbereiche zu erbrin-
gen.
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Verkehrslarm (StraBe und Schiene)

Sowohl das Plangebiet selbst als auch die umliegenden Nutzungen sind durch Stral3en- und
Schienenverkehrslarm stark vorbelastet (B 38, dstl. und westl. Auffahrtsrampe, Kéafertaler Stral3e,
Zielstralde, ostliche Riedbahn, Stralenbahn).

Die Belastungen aus Schienenverkehr werden sich aufgrund der Planung nicht verandern, da
durch diese Planung keine Zunahme der Belastung des Schienenverkehrs zu erwarten ist.

Der aus der Planung resultierende Mehrverkehr auf offentlichen StralRen verursacht an den Immis-
sionsorten Pegelerhéhungen von maximal 0,7 dB(A). Die Auswirkungen der Zusatzbelastung aus
der Planung sind hinsichtlich des Verkehrslarms demnach als gering einzuschatzen.

Schutzwiirdige Nutzungen im Plangebiet

Zum Schutz von sensibler Nutzung (Wohnnutzung und Bironutzung) vor Larm_innerhalb des ge-
planten Sonder-/Gewerbegebietes sind im Rahmen der Larmvorsorge passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich.

Gemal der Darstellung der Larmpegelbereiche im Plangebiet durch den Gutachter sind die Anfor-
derungen der DIN 4109 an den Schallschutz im Hochbau einzuhalten, die in den Festsetzungen
zum Larmschutz beschrieben sind.



Zu beachtende Larmpegelbereiche im Plangebiet
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Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zum Larmschutz getroffen:
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutz (Verkehrslarm)

Im Plangebiet sind an den den Hauptlarmquellen ( B 38, Zielstral3e, Kafertaler Stralle dstliche
Riedbahn u.a.) zugewandten Gebaudeseiten, bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund
der Immissionen aus Verkehrs-, und Gewerbelarm, im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes ( BImSchG ), fir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und / oder sonstige
Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe November
1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AulRenlarm die An-
forderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen einzuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der Aufienbauteile geman

DIN 4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® Tabelle 6, genannten Anhaltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel

( gultig nur far von aufden in Aufenthaltsraume eindringenden Schall ) nicht Uberschritten werden.

MafBgeblicher Aulien- erforderliches bewertetes Schallddmmal der AuB3en-
Lirmpegelbereich nach larmpegel L, bauteile " Ry e
DIN 4109 Wohnriume \ Biiroriume
dB(A) [dB(A)]
I 61 —65 35 30
v 66 —170 40 35
Vv 71-175 45 40
1 VI 76 — 80 50 45

resultierendes Schalldammal des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)
An Aufienbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm aufgrund der in den Raumen

ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Larmschutz (Gewerbelarm)

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 32/38 nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Emissionen die in der Tabelle A aufgefiihrten
maximal zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht Gber-
schreiten. Grundlage der Festsetzungen ist § 1, (4), Satz 1, Ziffer 2 der BauNVO.

Tabelle A: maximal zuldssige immissionswirksame flachenbezogene (Lw“) Schalleistungspegel.

Flache LW* [dB]

( B-Plan 32/38) Tags Nachts

Bereich 1: Sondernutzung (FMZ) 60 50

Bereich 2: GE-1 (bestehendes Gewerbe) 60 48

Bereich 3: GE-2 (heute Blirohaus und 60 40
Parkplatz)
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren sind zum Nachweis der Einhaltung der o0.g. Festset-
zungen Larmimmissionsprognosen fiir die jeweils malRgebenden Einwirkungsbereiche zu erbrin-
gen. Die Immissionsprognosen sind wie folgt durchzufiihren:

1. Ableitung der maximal zuldassigen Beurteilungspegelanteile flr den jeweiligen Betrieb

aus den festgesetzten maximal zuldssigen immissionswirksamen Schalleistungspegeln mit

Hilfe einer Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Beriicksichtigung der Meteorologie-
korrektur, weiterer Abschirmungen sowie Reflexionen, Larmquellenhdhe 1 m

Uber Gelande, Immissionspunkthéhe jeweils flr das oberste Geschoss der nachstgelegenen
Wohnbebauung);

2. Durchfihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der TA
Larm mit dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile
fur den betrachteten Betrieb zu unterschreiten.

Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsanteile sind vertretbar, sofern in der Summe der auf
den betroffenen Immissionsort einwirkenden Anlagengerausche die Anforderungen der TA Larm
erfullt werden.

5.5 Altlasten

Im Geltungsbereich liegen 3 Flurstiicke entsprechend der damaligen Einteilung rechtwinklig zur
heutigen Einteilung, die als Altlastenverdachtsflache gelten. Aufgrund der dortigen Vornutzungen
wurde im Zuge der historischen Erhebung 1995 festgestellt, dass zumindest in einem Fall Erkun-
dungsbedarf besteht (Objekt-Nr. 05373).

Fur den Bereich des La Roche Gelandes wurden die Bedenken bereits im Vorfeld ausgeraumt, da
das beauftragte Altlastengutachten bestatigt, dass keine Bodengrenzwerte Uberschritten werden.

Fir die beiden anderen Flachen im Bereich der benachbarten Gewerbeflachen wurde im Zuge des
Verfahrens gesondert eine entsprechende Begutachtung beauftragt (Pedos GmbH und Industrie
Consult). Nur an 4 von 18 Probestellen (2 unmittelbar nebeneinander) wurden Verunreinigungen
festgestellt, die den zuldssigen Prifwert des Bundesbodenschutzgesetzes tUberschritten. Solche
Stellen sind zu kennzeichnen und wurden im B-Plan bereits entsprechend dargestellt.

Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Fldchen momentan zumindest teilversiegelt
sind. Bei einer Nutzungsanderung bzw. Entsiegelung der Bereiche sowie im Zusammenhang mit
erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen ist die Verunreinigung genau abzugrenzen und das
Aushubmaterial in Abstimmung mit FB 63 auszukoffern und einer geordneten Entsorgung zuzufiih-
ren.

5.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die Versorgung ist auch fir die zusatzliche Bebauung
durch Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert.

Das Plangebiet befindet sich im Fernwarmevorzugsgebiet. Das Plangebiet kann leitungsgebunden
mit Fernwarme versorgt werden. Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitat kann in Abstim-
mung mit der MVV Energie AG durch Anschluss an die unmittelbar benachbart liegenden Leitun-
gen gesichert werden. Die Gas-Verteilleitung in der Kafertaler Stral3e soll allerdings kurz- bis mit-
telfristig stillgelegt werden.

Mind. 3 Monate vor Baubeginn sollte mit der Deutschen Telekom AG Technikniederlassung Karls-
ruhe Kontakt aufgenommen werden, damit alle erforderlichen MalRnahmen rechzeitig eingeleitet
werden kénnen.

Da alle Grundstlicke im Plangebiet bereits vor dem 01.01.1999 bebaut und an die Kanalisation
angeschlossen wurden, ist gemal § 45b Abs. 3 WG Ba-Wu eine Ableitung des Regenwassers in
die Kanalisation wasserrechtlich zulassig.



Anlage 1; Bebauungsplan Nr. 32/38 / Satzung 18. Marz 2003 Seite 18
~.Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Strale und der Kafertaler Stralke*

6. Umweltbericht / UEP / Allgemeine Priifung der UVP-Pflicht im Einzelfall

Obwohl ein ,Umweltbericht* gemal § 2a BauGB nur erforderlich ist, wenn die ,allgemeine Vorpri-
fung“ eine UVP-Pflicht ergibt, erscheint es sinnvoll, auch die allgemeine Vorprifung grundsatzlich
in einem Kapitel ,Umweltbericht“ einzubetten, um allen Verfahrensbeteiligten die notwendigen In-
formationen zusammenzustellen und dem Trager der Bauleitplanung eine Entscheidung geman
BauGB zu ermoglichen. Zudem kénnen hier die Ergebnisse der stadteigenen ,Umwelterheblich-
keitsprufung“ (UEP) dargestellt werden. Der Umweltbericht lehnt sich an die Grobstrukturierung
eines Umweltberichtes nach Anlage 2 UVPG an.

6.0 Verfahren / Vorgehensweise

§ 3 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) benennt unter Verweis auf Anlage 1 die Vorha-
ben, auf welche das UVPG anzuwenden ist. Seit dem 27.07.2001 schreibt das UVPG vor, dass
auch bei bauplanungsrechtlichen Vorhaben im Sinne der Anlage 1 Nr. 18 des UVPG (baupla-
nungsrechtliche Vorhaben) ab einer bestimmten tberbaubaren Flache (gemall GRZ) eine Umwelt-
vertraglichkeitsprufung verbindlich vorzusehen ist. Bei weniger Uberbaubarer Flache schreibt das
UVPG ab einem bestimmten Schwellenwert zumindest eine ,allgemeine Vorprifung im Einzelfall®
vor, die anhand der Kriterien in Anlage 2 des UVPG ,uberschldgig“ zu prufen hat, ob aufgrund
moglicher ,erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen® dennoch eine UVP durchzufiihren ist.

Anlage 1 Punkt 18.8 UVPG schreibt eine ,allgemeine Vorprifung im Einzelfall auch dann vor,
wenn ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach 18.1-18.7 zwar nicht im bisherigen Auflienbe-
reich sondern in einem ,sonstigen Gebiet® liegt, aber dennoch ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
und der Wert fur die Vorprufung erreicht wird.

Weitergehende Vorgaben zur Erforderlichkeit und dartber, wie die durch das UVPG geforderte
Vorprifung zu strukturieren ist und insbesondere wann von ,erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen® auszugehen ist, enthadlt das Gesetz nicht. Vorgesehene Vermeidungs- und Minde-
rungsmafinahmen sollen jedoch bei der Beurteilung beriicksichtigt werden.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 32/38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-
Stralte und der Kafertaler Stra3e” in Mannheim-Wohlgelegen dirfen gemal GRZ des Bebauungs-
planes von den rund 5,4 ha Baugrundstiicken maximal rund 4,8 ha im Sinne der Baunutzungsver-
ordnung Uberbaut bzw. flr Stellplatze und Zufahrten beansprucht werden. Formal ist somit der
Schwellenwert/Prifwert nach Anlage 1 Nr. 18.7 (Stadtebauprojekt fir sonstige bauliche Anlagen)
erreicht. Im vorliegenden Fall wird aber der Bestand uberplant. D.h., 3,6 ha sind bereits Uber-
baut bzw. fir Stellplatze und Zufahrten beansprucht, so dass faktisch nur rund 1,2 ha tatsachlich
neu uUberbaut werden durfen. Vorbehaltlich noch ausstehender rechtlicher Regelungen ist eine
LVorprufung der UVP-Pflicht® nicht erforderlich. Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 wird jedoch der Prifwert
fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe (iberschritten, da mehr als 5 000 m? Geschossflache zulas-
sig sind. Trotz Innenbereich und Umnutzung vorhandener Bauflachen ist also eine Vorprifung der
UVP-Pflicht erforderlich.

Unabhangig von den Regelungen des UVPG wurde zur Feststellung méglicher Auswirkungen von
wesentlicher Umweltrelevanz die stadteigene Umwelterheblichkeitpriifung (UEP) durchgefiihrt.
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6.1 Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) der Stadt Mannheim

Fur das Plangebiet wurde die in Mannheim Ubliche UEP durchgefiihrt, um die aus Sicht der rele-
vanten Fachbereiche voraussichtlich zu erwartenden Konflikte zu benennen.

Das Ergebnis der UEP war, dass fir die Priftatbestdnde Boden, Larm, Klima und Na-
tur/Landschaft/Erholung eine wesentliche Umweltrelevanz erwartet wurde. Fir andere Priiftatbe-
stdnde haben sich dagegen keine Anzeichen wesentlicher Umweltrelevanz ergeben. Die in der
UEP geaulerten Anregungen zu den Prifbestanden wurden im weiteren Verfahren berticksichtigt
und abgehandelt.

6.2 Beschreibung / Merkmale des Vorhabens (Pkt. 1 Anlage 2 UVPG)

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mannheim Wohlgelegen (s. Abb. 1). Es liegt zwischen
der bestehenden gewerblichen Bebauung im Westen, der B 38 im Norden, der &stlichen Riedbahn
im Osten und dem Parkplatz des Dudenverlags im Siden. Begrenzt wird es im Westen durch den
FuBweg zwischen Kéfertaler Stralle und Karl-Friedrich-StralRe, im Norden durch die Karl-Friedrich-
Stral3e, im Osten durch die Zielstralle und im Siiden durch die Kafertaler Stral3e.

Das Baugebiet Nr. 32/38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Stralle und
der Kafertaler Stralie” ist bei einer Gesamtgrée von rund 6,3 ha als Gewerbegebiet (1,8 ha) und
als Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel (3,5 ha) einschlielllich erforderlicher Strallenumbau-
ten am Bestand (1 ha) geplant.

Da es sich um die Uberplanung bzw. Nutzung von Bestandsflachen handelt und zusétzlich zu den
vorhandenen Stral3en bereits 3,6 ha der Baugrundstiicke Uberbaut bzw. fur Stellplatze und Zufahr-
ten beansprucht werden, reduziert sich die tatsachliche Inanspruchnahme von Grund und Boden
auf rund 1,2 ha. Diese Flachen liegen als bislang unbebaute Grundstucksflachen der bereits be-
bauten Grundstiicke wie Uberhaupt das Gesamtareal voll erschlossen im Stadtgebiet und nicht in
der freien Landschaft. GemaR BauGB und BauNVO ist schon jetzt eine an die Umgebung ange-
passte, fast vollstandige Bebauung mdglich. Die vorliegende Planung als Ausléser der Vorprifung
der UVP-Pflicht ist nur erforderlich, um kinftig statt der bereits zuléssigen gewerblichen Nutzung
auf einer Teilflache eine Nutzung fir grofRflachige Einzelhandelbetriebe zu ermdglichen. Aber auch
diese Umnutzung ist nur moglich, indem vorhandene gewerbliche Produktionsstatten samt ihrer
Parkflachen umgenutzt werden. Somit ist zwar davon auszugehen, dass das Vorhaben gegentiber
dem Status Quo Veranderungen bewirkt, dass aber aufgrund der Vornutzung die tatsachlich zu
erwartenden neuen Beeintrachtigungen weniger erheblich sein werden.

6.3 Standort / 6kologische Empfindlichkeit (Pkt. 2 Anlage 2 UVPG)

Die Lage und Abgrenzung eines kiinftigen Baugebietes (Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
sowie die angestrebte Nutzung bestimmen Ublicherweise den Untersuchungsrahmen zur Beurtei-
lung des Vorhabens. Die Erfassung und Beurteilung erfolgen vorhabensbezogen und projektorien-
tiert. Mogliche Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen der geplanten Nutzung lassen sich aus
der Bestandsdarstellung des Plangebietes und einer Charakterisierung der Umgebung ableiten (s.
Abb. 2). Bei einer Innenentwicklungsflache bleiben die 6kologischen Auswirkungen stark auf den
Standort selbst begrenzt. Auch das UVPG sieht fir diesen Fall die standortbezogene Vorprifung
vor (§ 3ci.V.m. Anlage 1. Nr. 18.9 UVPG).

Die standortbezogene o6kologische Empfindlichkeit auch eines Innenentwicklungsgebietes |asst
sich anhand der vorhandenen Nutzungen (Nutzungskriterien) und anhand des Reichtums, der
Qualitdt und der Regenerationsfahigkeit der je nach Grdélke vorhandenen Naturraumparameter
Klima, Wasser, Boden, Natur und Landschaft (Qualitatskriterien) einschatzen.
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Besonders zu berucksichtigen waren die Schutzkriterien ausgewiesener Schutzgebiete (FFH,
NSG, LSG, Naturparke, § 24a-Biotope, Uberschwemmungsgebiete, WSGs, Denkmalschutz).
Schutzgebiete bzw. Schutzausweisungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zwar liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit hoher Bevolkerungsdichte, aber es handelt sich
nicht um eine Siedlungserweiterung. Die in einem Verdichtungsraum bedeutsamen Freiraume
werden bei der vorliegenden Innenentwicklung/Umnutzung nachhaltig geschont.

Naturraum
Naturraumlich liegt das Plangebiet zwar in der Rheinebene, faktisch aber im innerstadtischen
Siedlungsbereich von Mannheim.

Topographie
Topographisch liegt das Plangebiet in einer Ebene und nicht exponiert.

Landschaftsbild

Landschaftsasthetisch im Sinne des Naturschutzrechts ist das Plangebiet nicht relevant. Auch fir
die (naturnahe) Wohnumfelderholung oder gar Naherholung ist es ohne Bedeutung. Da auch in
der Umgebung kein Landschaftserleben im Rahmen der Wohnumfelderholung oder Naherholung
stattfindet, scheidet auch eine indirekte Beeintrachtigung aus. Die zu berlcksichtigende stadtebau-
liche Einbindung ist kein im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu beachtender
Belang. Gleichwohl ist darauf zu achten, dass durch eine entsprechende Gestaltung und Eingri-
nung eine Einbindung in die Umgebung und eine Durchgriinung gelingt.

Kultur- und Sachgiiter

Da keine Sach- und Kulturgiter im Sinne des UVPG oder denkmalschitzerische Belange betroffen
sind, ist das Plangebiet im Sinne des UVPG auch in diesen Punkten konfliktfrei. Unabhangig da-
von sind bei Grabungen die entsprechenden Stellen zu informieren, da nicht auszuschlieRen ist,
dass hierbei wertvolle Funde sichergestellt werden mussen.

Klima

Klimatisch ist der Ballungsraum Rhein-Neckar und die Stadt Mannheim ein vorbelasteter Raum.
Alle Vorhaben, die zu einer Verscharfung der Belastungssituation und / oder Behinderung des
Luftaustauschs fiihren kdénnen, mussen kritisch geprift werden. Gleichwohl entspricht es auch
Okologischen Grundsatzen, Beeintrachtigungen zunachst zu blindeln, bevor bislang kaum oder gar
nicht beeintrachtigte Gebiete Uberplant werden.

Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass das Plangebiet selbst keine Bedeutung als Durchlif-
tungskorridor bzw. Luftaustauschbahn hat. Da der Versiegelungsgrad aller Baugrundstiicke bereits
bei rund 70% liegt, wird sich die geplante Erhéhung auf rund 89% (80% sind schon jetzt zulassig)
nur wenig auf das Stadtklima als Ganzes auswirken. Als Innenentwicklungsflache bzw. bestehen-
de Gewerbeflache liegt das Plangebiet, wie nicht anders zu erwarten, im Bereich einer innerstadti-
schen Warmeinsel. Eine Beeinflussung des ,Griinzugs Nordost* (im Sudden) und des ,Grinzugs
Nord“ (im Norden) scheidet aus.

Gleichwonhl ist bekannt, dass sich die Positivwirkung eines benachbarten Grinzuges dort am e-
hesten ausgleichend auf die Temperaturextreme benachbarter Warmeinseln auswirkt, wo die Bau-
korper selbst nicht zu sehr abriegelnd wirken. Auch Grinstrukturen in der Bebauung verhindern
das entstehen eines ausgepragten Warmeinsel-Kliffs mit markantem Temperaturunterschied zwi-
schen Grunzug und Bebauung. Insofern ist der Park um die Villa Busch im Suden des Plangebie-
tes klimatisch bedeutsam, da er ausgleichend auf die Temperaturverhaltnisse wirkt.

Um den Verlust dieser temperaturausgleichenden Wirkung des Parks klimatisch-funktional erset-
zen zu kdnnen, durfte die Warmeinselintensitat der Flache insgesamt nicht zunehmen, sondern
musste durch geeignete Malinahmen entsprechend reduziert werden. Dies ware durch eine ada-
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quate Be-, Durch- und Eingriinung moéglich. Unverzichtbar sind daher Stellplatzbegriinung, Grund-
stickseingrinung und Fassadenbegriinung, so dass durch Verschattung und Verdunstung die
Erwarmung gemindert wird. Unstrittig ist, dass eine Dachbegriinung die positive Wirkung dieser
MaRnahmen nochmals verstarkt. Aufgrund der erforderlichen Anderung der Baustatik missen im
Rahmen der Abwagung aber die sehr hohen Mehrkosten bedacht und im Rahmen des Verhaltnis-
maRigkeitsgrundsatzes abgewogen werden

Zu berlcksichtigen ist, dass der jetzige Produktionsbetrieb stillgelegt wird und an seiner Stelle kei-
ne immissionsschutzrechtlich relevanten emittierenden Betriebe geplant sind. Die durch das Ein-
kaufszentrums zu erwartenden Verkehrsemissionen werden Uberwiegend von den ohnehin am
Standort vorbeifahrende Pendlern und Anwohnern der angrenzenden Wohngebiete verursacht.
Zusatzlicher neuer Verkehr in einem immissionsschutzrechtlich relevanten Umfang wird nicht er-
zeugt und durch entsprechende Auflagen auch verhindert. Auch die Zunahme der Larmimmissio-
nen entlang der prognostizierten Zufahrtswege bleibt laut Gutachten (Masuch + Olbrich) unter der
Wahrnehmbarkeitsschwelle.

Wasserhaushalt

Quellen, Oberflachengewasser oder grundwasserfihrende Schichten werden durch das Vorhaben
nicht tangiert (Grundwasser tiefer als 8 m vgl. GEOlogik Gutachten). Die Grundwasserregeneration
im Plangebiet ist durch den mit rund 70% schon jetzt sehr hohen Versiegelungsgrad stark gemin-
dert. Zudem besteht der Untergrund groftenteils aus diversen Verfillungen, die zwar als unbe-
denklich eingestuft wurden (vgl. GEOlogik Gutachten), aber nicht mit nattirlichen Béden und deren
Funktionen u.a. bei der Regenwasserversickerung vergleichbar sind. Okologisch zu begriiRen ist
es, dass aus den 2 Tiefbrunnen kinftig kein Grundwasser mehr zur Kiihlung der Produktion bend-
tigt wird.

Da alle Grundstliicke im Plangebiet bereits vor dem 01.01.1999 bebaut und an die Kanalisation
angeschlossen wurden, ist gemal § 45b Abs. 3 WG Ba-WAu eine Ableitung des Regenwassers in
die Kanalisation wasserrechtlich zulassig.

Zur Eingriffsminderung ist geplant, im Gegensatz zum Status Quo alle neuen Stellplatze versicke-
rungsfahig herzustellen. Die Versickerungsleistung wird sich daher trotz Erweiterung der Nutzung
gegenlber dem Status Quo nur unwesentlich verandern.

Bdden / Altlasten / Kampfmittel

Offene Bdden sind Voraussetzung flur (Nutz-)Pflanzen und somit fiir Biotopflachen und die Land-
wirtschaft. Wichtige Bodenfunktionen sind dartber hinaus die Grundwasserregeneration Uber offe-
ne Bdden und die Reinigung des einsickernden Wassers. Nicht zuletzt ist der Boden auch Lebens-
raum fur Bodenbewohner.

Wie bereits ausgeflhrt, besteht auch der noch nicht versiegelte Untergrund im Plangebiet gréften-
teils aus diversen Verflillungen mit ,humosem Sand, Schluff und Kies die vereinzelt mit Schila-
ckenanteilen versetzt sind“ (vgl. GEOlogik Gutachten). Es handelt sich zwar um unbelastete, aber
nicht mehr um die ursprunglichen nattrlichen Béden. Dennoch blieben in den unversiegelten Be-
reichen (rund 1,2 ha) die wesentlichsten Bodenfunktionen erhalten, die durch eine Uberbauung
oder Versiegelung verloren gehen wirden. Der Verlust freier Bodenflache muss gegenuber ande-
ren Belangen abgewogen werden, da er allenfalls durch Rickbau bzw. Entsiegelung in gleichem
Umfang vollstandig ausgleichbar ist.

Im Geltungsbereich befinden sich 3 altlastenverdachtige Flachen der Kategorien B und E. Bei E
besteht Erkundungsbedarf bevor dort planungsrechtlich Nutzungen festgelegt werden.

Fur den Bereich des La Roche Gelandes bestehen keine Bedenken, da das beauftragte Altlasten-
gutachten bestétigt, dass keine Bodengrenzwerte Uberschritten werden. Fur die beiden anderen
Flachen im Bereich der benachbarten Gewerbeflachen wurde gesondert eine entsprechende Be-
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gutachtung beauftragt (Pedos GmbH und Industrie Consult). An 4 von 18 Probestellen (2 unmittel-
bar nebeneinander) wurden Verunreinigungen festgestellt, die den zuldssigen Prufwert des Bun-
desbodenschutzgesetzes Uberschritten. Diese Stellen sind in einem B-Plan entsprechend zu
kennzeichnen. Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Flachen momentan zumin-
dest teilversiegelt sind. Bei einer Nutzungsanderung bzw. Entsiegelung der Bereiche sowie im
Zusammenhang mit erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen ist die Verunreinigung genauer
abzugrenzen und das Aushubmaterial in Abstimmung mit FB 63 auszukoffern und einer geordne-
ten Entsorgung zuzufuhren

Aus der Kampfmittelbelastungskarte geht hervor, dass der Bereich bombardiert wurde. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand und vorbehaltlich der Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
Baden-Wirttemberg muss vor jeder Baumallhahme eine entsprechende Sondierung vorgenom-
men werden. Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen: ,Solange noch nicht zwei-
felsfrei eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann, kann die Baufreigabe jeweils nur mit Zu-
stimmung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg erteilt werden. Dies gilt auch
fur die externe Ausgleichsflache.

Biotop-, Nutzungs-, und Strukturtypen
Aufgrund der bis in die jungste Zeit stattgefundenen Veranderung sind im Plangebiet und seiner
Umgebung keine naturnahen bzw. urspriinglichen Biotoptypen vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind in Anlehnung an die Typenliste der Stadt Mannheim
folgende Biotoptypen anzutreffen (s. Abb. 3):

Kiirzel Biotoptyp

CA Versiegelte Flachen (StralRen, Wege, Platze, Gebaude)

CA* Versiegelte Flachen mit Baumbestand
(im Bereich der Stellplatze und an der B 38 oft Platanen)

CD Unversiegelte Flachen durch starke Nutzung dauernd vegetationsarm gehalten
(Stellplatze)

JA und Zierrasen / Frische Scherrasen im Wechsel mit

LH Bodendeckern z.T. Zierstrauchplanzungen
(Private Griinanlagen)

JA"und Zierrasen / Frische Scherrasen im Wechsel mit

LH* Bodendeckern z.T. Zierstrauchplanzungen und mit Baumbestand
(oft jedoch standortfremde, nicht heimische Nadelgehdlze)

FA Park- und Friedhof bzw. Privatpark der Villa Busch

LK Strauchpflanzungen tGiberwiegend aus heimischen Arten

LM Geblsch/Feldgeholz aus lUiberwiegend einheimischen Arten (spontan)
Sukzessionsgehdlz entlang der Bahnanlagen

LMverkehr Gebusch/Feldgeholz aus lUberwiegend einheimischen Arten als StraRenbegleit-
grun

Baumreihen Baumreihen als StraRenbegleitgriin

Sehr haufig Platanen
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Okologische Empfindlichkeit
Bedeutung fiir Pflanzen, Tiere und den Menschen

Hinsichtlich einer méglichen (tier-)6kologischen Bedeutung im bzw. fir den Naturraum ist festzu-
stellen, dass das Plangebiet durch die Bebauung ringsum von der freien Landschaft weitgehend
abgetrennt wird. Durch diese Barrieren sind groRraumige Wechselbeziehungen nicht zu erwarten.
Die 6kologisch-funktionale Bedeutung flr den Naturraum ist entsprechend gering. Auch zu den
wenigen in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Biotopflachen, die Uberwiegend stark
beeintrachtigtes und isoliertes Verkehrsgriin darstellen, bestehen aufgrund der Stral3enbarrieren
keine nennenswerten Wechselbeziehungen.

Im Plangebiet selbst sind neben dem Strallenraum hinsichtlich der 6kologischen Bedeutung 2 Be-
reiche zu unterscheiden:

A. Die gewerblich genutzten Flachen
B. Der Privatpark der Villa Busch

A.

Die bestehenden Gewerbeflachen sind schon jetzt nahezu vollstandig bebaut bzw. fir Stellplatze,
Zufahrten und Rangierflachen versiegelt (s. Abb. 2 und 3). Einzige Ausnahmen bilden der (Zier-)
Garten eines Wohnhauses im Gewerbegebiet und die verbliebenen Grinanlagen. Fir beide gilt,
dass sie von Ziergeholzen bzw. intensiv gepflegtem Rasen und Bodendecken dominiert werden.
Zusatzlich zur isolierten Lage ist die 6kologische Wertigkeit bzw. (tier-)6kologische Bedeutung die-
ser Reliktflachen auch aufgrund der standortfremden und durch die intensive Pflege bestimmte
Artzusammensetzung sehr gering.

B.

Der Privatpark der Villa Busch entstand um 1950. Damals wurden zur Abgrenzung des Grund-
stiicks Uberwiegend Nadelbdume (Kiefer, Fichte, Larche), aber auch einzelne Laubbdaume (Birke,
Hainbuche, Pappel) gepflanzt. Entlang der Kafertaler-Stralle wurde eine Pappelreihe angelegt, die
bereits Uberaltert ist und aus Grinden der Verkehrssicherheit dezimiert werden musste. Inmitten
des Grundstiicks wurden auf dem damaligen Rasen zur Gestaltung sowohl Obsthochstamme als
auch Nadelbdume angepflanzt. Da alle Baume auswachsen durften, ist heute die Verschattung so
grol3, dass sowohl die Obsthochstamme als auch der Rasen nur mit Mihe erhalten werden kon-
nen (Moos, Efeu als Bodendecker). Dennoch hat La Roche das Innere des Grundsticks vor der
Verwilderung bewahrt und offen gehalten, um den Mitarbeitern sowie den Gasten des Schulungs-
zentrums eine Freiflache zur Verfigung zu stellen. Gleichzeitig wurde das Gelande genutzt, um in
der Sommerzeit das aus der Kiihlung stammende Wasser (wiederum aus eigenen Tiefbrunnen)
flachig versickern zu lassen. Zwischen Park und Produktionshalle wurde 1991 auf den dortigen
Brachflachen zusatzlich eine Gehdlzflache angelegt.

Auch das Parkgelande der Villa Busch ist aufgrund seiner Lage und Abzaunung praktisch voéllig
isoliert. Nur von wenigen bzw. allgemein verbreiteten Tierarten kann es als (Teil-)Lebensraum ge-
nutzt werden. Sensible oder seltene Arten werden sich nicht einfinden, da zum einen die Belas-
tungen/Stérungen von aullen zu grof’ sind und zum anderen die Grundflache selbst zu klein und
nicht ausreichend naturnah bzw. vielgestaltig ist. Keinesfalls ist es ein tberlebenswichtiger (Teil-)
Lebensraum, dessen Verlust bestimmte Populationen gefahrden kdnnte. Gleichwohl hat die Fla-
che mit rund 10 000 m? im stadtischen Raum fiir die dort angepasste Tierwelt eine Bedeutung als
Ruckzugsgebiet und Trittsteinbiotop.
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6.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen

Die MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen, auf die sich auch
§ 3c (1) UVPG bezieht, sind im Naturschutzrecht (§ 19 BNatSchG) und im Baurecht (§ 1a BauGB)
geregelt. Vermeidbare Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sind zu un-
terlassen.

Es ist nicht Aufgabe des Bebauungsplanverfahrens, die geplante Siedlungsentwicklung auf ihre
grundsatzliche Vermeidbarkeit (Vorhabensalternative) hin zu Uberprifen, da bzw. sofern diese
Aufgabe in der Ubergeordneten Planung und Abstimmung erfolgt ist. Im vorliegenden Fall handelt
es sich zudem um die Umnutzung einer Innenentwicklungsflache.

Im Bebauungsplanverfahren werden die im Zuge der Vorhabens- und Flachenkonkretisierung er-
kennbare Umweltauswirkungen konkreter dargestellt und hinsichtlich ihrer Schwere diskutiert, so
dass in Abstimmung mit dem Trager der Bauleitplanung und den Fachbehdrden vermeidbare Be-
eintrachtigungen vermieden werden konnen. Gemal § 21 BNatSchG hat aber der Trager der Bau-
leitplanung Uber die zu vermeidenden Beeintrachtigungen letztendlich abwagend zu entscheiden.

Folgende Malnahmen tragen zur Vermeidung oder Minderung von Beeintrachtigungen bei:

Flachenrecycling

Die Umnutzung bereits bebauter Bereiche bedeutet den Ruickgriff auf bereits bebaute/versiegelte
Flachen, so dass von vornherein im weitaus geringeren Umfang Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten sind.

Gesamt- Stralenraum | Baugrund- | Bereits Max. zulds- | Noch zu | Unbebaute
flache mit Verkehrs- | stiicke bebaute sig bebau- | bebauende Flache der
grun oder ver-|bare bzw.|oder zu | bebaubaren
siegelte versiegelte [ versiegelnde | Grundstiicke
Flache Flache Flache
67,4%
63 661 m’ 9720 m’ 53941 m° [35566m° |[48430m° [12864m° 5511 m’

Minderung der Auswirkungen von Bauwerkshéhen

Die Gebaudehodhe neuer Gebaude wird auf max. 18,50 m, bezogen auf die angrenzenden Geh-
wege, begrenzt werden. Die Festsetzungen sollen die Auffalligkeit der Bauwerke mindern bzw. sie
in die Umgebung einpassen.

Minderung der Auswirkungen von Bauwerken und Anlagen

Auch durch die Festsetzung von Begriinungs-, Gestaltungs- und Ausfiihrungsvorgaben fir das
gesamte Bebauungsplangebiet oder fir Teilflachen davon sowie fiir bauliche Anlagen oder Teile
davon kénnen Beeintrachtigungen gemindert werden. Durch die folgenden Minderungsmafnah-
men sollen die Folgen der Versiegelung fur die Regenwasserversickerung bzw. den Regenwas-
serabfluss reduziert, Bauwerke und Verkehrsflachen begriint und die Folgen fiir das Lokalklima
vermindert werden:

Fassadenbegriinung und Fassadengestaltung
(gemar § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 9 (1), 11 (1), 38 (1) Nr.
14 und 74 (1) Nr.1 LBO)
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Geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen, Offnungen kleiner/gleich 0,75 m? bleiben
unbertcksichtigt) sollen durchschnittlich je 5,00 Ifdm Wandflache mit Kletterpflanzen begriint
werden. Es sei denn, die gemal dieser Vorgabe zu begriinende Wand grenzt unmittelbar an
eine Pflanzflache, in der vor dem zu begriindenden Wandabschnitt oder bis maximal 2,50 m
seitlich versetzt ein grol3kroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist. Pro Kletterpflanze ist
eine Pflanzflache von mind. 0,50m? herzustellen.

Versickerungsfahige Belage fiir Stellplatze sowie Stellplatzbegriinung
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 9 (1), 11 (1), 38 (1) Nr.
12,15 und 74 (1) Nr.1 LBO)

Mit Ausnahme der Fahrgassen und LKW-/LZ-Bereiche sollen alle befestigten Flachen und Stell-
platze mit versickerungsfahigen Oberflachen hergestellt werden. Die Versickerung des Oberfla-
chenwassers und damit eine der wichtigsten Bodenfunktionen (die Grundwasserneubildung) soll
so wenig wie mdglich beeintrachtigt werden.

Fur je 7 Stellplatze ist ein grol3kroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gemaf Pflanzliste der
Festsetzungen (vorbehaltlich der Ausfiihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz durch ein Hoch-
bord abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Standortoptimierung durch den Einbau
eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit 25 m? pro Baum erfolgen, um den dauerhaften
Bestand der Begriinung sicherzustellen.

Wenn nutzungsbedingt begriindbar, kann wahlweise als Ersatz fiir jeden der 90 erforderlichen
aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume auch an anderer Stelle auf dem Grund-
stiick ein entsprechender Baum gepflanzt werden.

Minderung der Auswirkungen auf verbleibende Vegetationsflachen

(gemar § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 9 (1), 12 (5) und 74 (1) Nr.1
LBO)

Generell sind bei der Baustelleneinrichtung die entsprechenden DIN-Normen (DIN 18920 und
RAS) zum Schutz von Baumen und Gehdlzen einzuhalten.

Primar sind alle standortheimischen Gehdlze sowie standortheimische gesunde Einzelbaume, die
einen Stammumfang (gemessen in 1,00 m Héhe) von mehr als 60 cm aufweisen zu erhalten (s.
Auszug Baumschutzsatzung). Sie sind artgerecht zu pflegen und bei natlirlichem Abgang analog
zu ersetzen. Ist ein Erhalt innerhalb der Baufenster oder nutzungsbedingt nicht mdglich, sind sie
durch Nachpflanzung standortheimischer Baume gemaR Pflanzliste der Festsetzungen (vorbehalt-
lich der Ausflihrungsplanung) auf dem Grundstiick zu ersetzen.

Satzung der Stadt Mannheim Uber den Schutz von Griunbestanden (Baumschutzsatzung) vom
26. November 1996:

§ 2 Schutzgegenstand

(1) Im Stadtkreis Mannheim werden alle Baume das Gemarkungsgebietes au3erhalb des
Waldes im Sinne von § 2 Landeswaldgesetz vom 31.08.1995 unter Schutz gestellt, sofern die
Baume einen Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden,
aufweisen. Bei mehrstdmmigen Baumen ist die Summe der Stammumfange maligebend, wo-
bei ein Teilstamm mindestens 30 cm Stammumfang, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden,
erreichen muss.
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Minderung der Auswirkungen auf den Boden

(geman § 202 BauGB in Verbindung mit § 4 Bodenschutzgesetz)

Der anfallende Erdaushub ist geordnet abzutragen, zu lagern und weiter zu verwenden. Er darf
weder versiegelt werden noch darf Oberboden (Mutterboden) mit dem kulturfahigen Unterboden
abgedeckt bzw. vermengt werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Baustral’en und Lagerplatze ist auf
ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und
vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Grinordnungsplanes zu gestalten.

Minderung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Als Innenentwicklungsflache ist das Plangebiet bereits voll erschlossen. Da aber im Vergleich zum
Bestand eine effizientere bauliche Nutzung vorgesehen ist und hierflr auch bislang noch offene
Flachen bendtigt werden, sollen alle neuen Stellplatze mit versickerungsfahigen Oberflachen her-
gestellt werden.

6.5 Mogliche Auswirkungen / Klarung der UVP-Pflicht (Pkt. 3 Anlage 2 UVPG)

Wenn eine ,allgemeine Vorprifung der UVP-Pflicht im Einzelfall* gemal § 3c UVPG erforderlich
ist, entscheidet der Trager der Bauleitplanung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des UVPG
genannten Kriterien darlber, ob trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmal-
nahmen eine UVP durchzufiihren ist.

Aufgrund der vergleichsweise geringen okologischen Empfindlichkeit des Gebietes einerseits und
der bereits vorhandenen (baulichen) Nutzung andererseits sind keine erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten. Auch wenn der Begriff der erheblichen
nachhaltigen Umweltauswirkungen im Sinne des § 3c (1) UVPG im Gesetz selbst nicht naher er-
ldutert ist, wird vorausgesetzt, dass sie ein Vorhaben im Hinblick auf eine wirksame Umweltvor-
sorge als unzulassig erscheinen lassen. Im vorliegenden Fall bleiben zwar unvermeidbare Beein-
trachtigungen, aber eine UVP zur Beurteilung, ob das Vorhaben aufgrund dieser verbleibenden
Beeintrachtigungen gemal § 12 UVPG im Hinblick auf eine wirksame Umweltvorsorge unzuldssig
sein konnte, ist aufgrund der Gegebenheiten nicht erforderlich. Eine UVP zur Prufung der Zulas-
sigkeit im Sinne des § 12 UVPG ist unter Berlicksichtigung der grundsatzlichen Vermeidungsinten-
tion der geplanten Umnutzung einer (kinftigen) Gewerbebrache aufgrund der geringen 6kologi-
schen Empfindlichkeit des Gebietes einerseits und der Qualitdt bzw. Dimension des Vorhabens
andererseits nicht begrindbar.

6.6 KompensationsmaBnahmen und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Grundlage fir die abschliefende Beurteilung des Eingriffs und seiner Kompensation sind Art und
Mal der trotz MinderungsmalRnahmen verbleibenden Nutzung (insbesondere der Eingriffsflachen).

Ebenso wie die Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen, auf die sich
§ 3c (1) UVPG bezieht, sind auch die KompensationsmafRnahmen (Ausgleich und Ersatz), auf die
sich eine mdgliche Beurteilung gemal § 12 UVPG bezieht, im Naturschutzrecht und im Baurecht
geregelt (Eingriffsregelung). Wenn nach den MaRRnahmen zur Vermeidung und Minderung noch
unvermeidbare Beeintrachtigungen verbleiben und dennoch andere Belange nach Abwagung
durch den Trager der Bauleitplanung gegeniiber dem Naturschutz Vorrang haben, missen geeig-
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nete Mallnahmen fiir die 6kologisch-funktionale Kompensation dieses Eingriffs durchgefiihrt wer-
den (Ausgleichs- und/oder Ersatzmalinahmen).

Grundlage fur die Beurteilung des verbleibenden Eingriffs und seiner Kompensation sind Art und
Mal der trotz Minderungsmafnahmen verbleibenden neu zulassigen (baulichen) Nutzung. Eine
auf Messungen beruhende Quantifizierung der Eingriffsschwere ist nicht moglich. Fur die Beurtei-
lung des Eingriffs hinsichtlich der Schutzgiter der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw.
des UVPG gibt es nach den bestehenden Gesetzen keine verbindliche Regelung. Ausgehend von
den jeweils betroffenen Flachendimensionen und Flachenqualitaten erfolgt eine argumentative
Differenzierung der Eingriffsschwere.

Die Landerarbeitsgemeinschaft fur Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung (LANA) hat 1996
Vorschlage zur bundeseinheitlichen Anwendung der Eingriffsregelung erarbeiten lassen. Unter
Wahrung fachlicher Mindestanspriiche stand die Praktikabilitdt bzw. die VerhaltnismaRigkeit des
Aufwandes im Vordergrund. Hieraus folgt, dass flir bislang nicht exakt definierbare Beurteilungskri-
terien Konventionsvorschlage erarbeitet wurden.

Zusatzlich zu den Minderungsmaf3nhahmen werden die nachfolgenden Kompensationsmaf3hahmen
im Bebauungsplan festgesetzt.

Mindestbegriinung / allgemeine Pflanzbindung

Gemal § 9 (1) LBO missen die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundsticke Griinflachen
sein. Auf diesen im vorliegenden Fall wenigen und kleinen Flachen entlang der Grundstiicksgren-
ze kann ein Ausgleich fur die verlorenen Grunanlagenflachen erreicht werden, da hinsichtlich de-
ren Okologischer Qualitat der Vor-Eingriffszustand nach 25 Jahren wieder erreicht ist. Hierzu sind
die verbleibenden schmalen, nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstlicke mit standorthei-
mischen Geholzen und im Abstand von ca. 10 m mit groRkronigen standortheimischen Laubbau-
men zu bepflanzen. Auf den Baugrundsticken sind Hochstammlaubbdume 1. Ordnung gemaf
Pflanzliste der Festsetzungen (vorbehaltlich der Ausflihrungsplanung) mit einem Stammumfang
von mindestens 18 - 20 cm, 3 — 4 x verpflanzt, nach den Qualitatsbestimmungen der FFL in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gemaf DIN 18 916 zu pflanzen.
Durch geeignete OptimierungsmalRnahmen auf den Pflanzstandorten und entsprechende An-
wuchshilfen ist der dauerhafte Bestand der Begriinung sicherzustellen.

Soweit dort bereits standortheimische Geholze und Baume vorhanden sind und erhalten bleiben,
werden sie bei den Pflanzgeboten angerechnet.

Externe MaBRnahmen(flachen)

Da die angestrebte Nutzung einerseits und die Lage im Stadtgebiet andererseits im Plangebiet
selbst keine ausreichenden Ausgleichsflachen erméglicht und eine Dachbegriinung vorhabensbe-
zogen unverhaltnismalig teuer ware, muss die Moglichkeit genutzt werden, gemal § 200a BauGB
(§ 11 (4) NaSchG Ba-W1u) extern geeignete (aufwertbare) Flachen heranzuziehen.

Okologisch macht es keinen Sinn die verloren gegangenen Zierrasen- und Bodendeckerflachen
mit ihren Ziergehdlzen durch gleichwertige Pflanzungen zu ersetzen. Angestrebt werden natur-
raumtypische Biotoptypen. Okologisch macht es auch keinen Sinn, zu versuchen andernorts eine
identische Parkanlage wie die um die Villa Busch anzulegen.

Als angemessener Ersatz soll eine naturnahe und vielgestaltige Gehdlzpflanzung mit hohem
Baumanteil sowie begleitendem temporaren Feuchtbereich angelegt werden. Die Dimensionierung
der Ersatzmalinahme resultiert aus der nachfolgenden Eingriffs-Ausgleichsbilanz. Der notwendige
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Maflnahmenumfang reduziert sich immer in dem Malle, wie die dkologisch-funktionale Wertsteige-
rung pro Flacheneinheit auf den Kompensationsmaflinahmenflachen den Biotopwertverlust auf den
Eingriffsflachen Ubersteigt.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Auch wenn bereits festgestellt wurde, dass im vorliegenden Fall eine Nicht-Zulassigkeit des Vor-
habens im Hinblick auf eine wirksame Umweltvorsorge im Sinne des § 12 UVPG nicht begrindbar
ist, da erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG aufgrund der geringen
Okologischen Empfindlichkeit des Gebietes einerseits und der Art des Vorhabens andererseits
nicht zu erwarten sind, ist im Hinblick auf die abzuarbeitende Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 21 BNatSchG eine Eingriffs-Ausgleichbilanz vorzunehmen.

Fur die Beurteilung / Bilanzierung des bei einer geplanten Bebauung zu erwartenden Eingriffs und
ebenso zur Beurteilung der Effizienz der zu seiner Kompensation vorgeschlagenen MafRnahmen
wird auf die Konventionsvorschlage der LANA (Landerarbeitsgemeinschaft fur Naturschutz, Land-
schaftspflege und Erholung) zuriickgegriffen. Eine rechtsverbindliche Handlungsanweisung gibt es
in Baden-Wirttemberg bislang nicht.

Gemal den Vorschlagen der LANA reicht es bei Flachen von ,allgemeiner Bedeutung fiir die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes” wie im vorliegenden Fall aus, eine schutzgutiibergreifende
Beurteilung anhand der Biotop- und Nutzungstypen vorzunehmen. Dies um so eher, als die Be-
deutung des Plangebietes flr alle Schutzglter (Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Grund-
und Oberflachenwasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild) vergleichsweise gering ist.

Die Inwertsetzung der Biotope erfolgt argumentativ differenzierend nach heutigem Stand der Wis-
senschaft und immer nur durch Vergleich der Biotoptypen untereinander. Die unterschiedliche
Wertigkeit verschiedener Biotoptypen ist dabei unbestritten (u.a. NatSchG Ba-Wi, Rote Liste der
Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland). Zur Veranschaulichung der unterschiedlichen Wer-
tigkeiten wurde in Mannheim ebenso wie in der Hessischen Ausgleichsabgabenverordnung ein
Punktesystem eingefiihrt, in der die unterschiedlichen Wertigkeiten der Biotoptypen in Relation
zueinander gesetzt wurden. Hauptkriterien einer Beurteilung von Biotoptypen sind:

1. die typische (tier-)6kologische Wertigkeit
- aufgrund Seltenheit und Verbreitung
- aufgrund Empfindlichkeit und Regenerierfahigkeit bzw. Wiederherstellbarkeit
- aufgrund tierékologischer und pflanzensoziologischer Bedeutung
2. die aktuelle funktionale Bedeutung im bzw. fiir den Planungsraum (durch Zu- und Abschlage
fur den aktuellen Zustand)
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Die Dimension

Gemall Konventionsvorschlag der LANA werden basierend auf dem Bebauungsplan die vorher-
sehbaren neuen Eingriffsflachen als Basis der Dimensionsbeurteilung ermittelt:

Flachenbilanz*

*Flache
63 661 m’

Funktion
Bruttofliche des Baugebietes

Bereits versiegelte StraBe mit Verkehrsgriin
(Ubernahme in gleicher Lage) 9720 m?

Unveranderte Integration 9 720 m?

Nettoflache / Baugrundstiicke 53 941 m?

Eingriffsfliche Bebauung gemaR GRZ 1. GEGRZ0,8: 15000 m?
Max. zulassige Grundflache gemaf § 19 BauNVO fir 2. SOGRZ0,95: 33430 m?
- Bauliche Anlagen 48 430 m*
- Nebenanlagen

- Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten

Abziiglich bereits bebauter versiegelter Flichen 1. GE: 14290 m?

2. S0: 21273m?
Bereits bebaut/versiegelt 35 568 m*

48 430 m?

- 35 568 m®

Verbleibende Eingriffsflache 12 862 m?

interne Kompensation (§ 9 (1) LBO) 53941 m’

Mindestbegriinung / Pflanzbindung auf den verblei- -48 430 m?

benden nicht bebauten Flachen der bebauten Bau- 5511 m’
grundstiicke.

Summe interne Kompensationsfla- 5511 m?

chen

* Flachen vorbehaltlich der endgiiltigen Planung und Vermessung
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach Biotopwertigkeiten

Aufgefiihrt sind nur noch die Flachen, die durch die Planung auch verdandert werden

Biotop-/Nutzungstypen Wert / m?

Bestand

Planung

GroRe*

Wertigkeit

GroRe*

Wertigkeit

Versiegelte Flachen (StralBen, Wege,
Platze, Gebaude)

Typ CA; Wertigkeit 0 Pkt/m?

Keine Aufwertung durch Platanen

35 568 m?

0

39 955 m?

0

Versickerungsfahige Stellplatze mit
standortheimischen Baumbestand
Typ CE"; Wertigkeit 7 Pkt/m?

8475 m?

59 325

Zierrasen / Frische Scherrasen im
Wechsel mit Bodendeckern z.T. Zier-
strauchplanzungen

Typ JA; Wertigkeit 14 Pkt/m?
Abwertung da nur kleine isolierte Fle-
cken. Keine Aufwertung durch Baume,
da i.d.R. standortfremde oder nicht
heimische Nadelgehdlze

Wertigkeit 10 Pkt/m®

5732 m°

57 320

Park- und Friedhof hier: Privatpark der
Villa Busch

Typ FA; Wertigkeit 38 Pkt/m?
Abwertung da vollig isoliert und von
intensiver (gewerblicher) Nutzung
umgeben sowie hoher Anteil an Fich-
ten und Hybridpappeln

Wertigkeit 30 Pkt/m?

9372m?

281 160

Neue Strauchpflanzungen Uberwie-
gend aus heimischen Arten

Typ LKneu; Wertigkeit 19 Pkt/m?
Abwertung da jeweils kleine isolierte
Flecken

Wertigkeit 15 Pkt/m?

2269 m?

34 035

801 m?

12015

Neupflanzung von Baumreihen aus
standortheimischen Baumen entlang
der Grundstlicksgrenzen auf den nicht
bebauten Flachen der bebauten
Grundstuicke

Typ .....; Wertigkeit 25 Pkt/m?

4710 m?

117 750

Zwischenbilanz

53 941 m?

372 515

53 941 m?

189 090

Defizit im Plangebiet

- 183 425

Externe Ausgleichsflache

Teilflache des FIStk 20692/16

Fettweide
Typ HE; Wertigkeit 19 Pkt/m?

9900 m?

188 000

Temporare Gewasser
Typ OQ; Wertigkeit 47 Pkt/m?

800 m?

37 600

Rohricht
Typ OD; Wertigkeit 53 Pkt/m?

1 500 m?

79 500

Hochstaudenflur
Typ HK; Wertigkeit 39 Pkt/m?

4 000 m?

156 000

Geblsche/Feldgehdlze aus Uberwie-
gend einheimischen Arten (Neupflan-
zung breiter als 7m)

Typ LMneu; Wertigkeit 26 Pkt/m?

3600 m?

93 600

Externe
Kompensationsfldche

9 900 m?

188 000

9 900 m?

366 700

+178 700

Gesamtbilanz: - 183 425 + 178 700 = - 4 725 (nahezu ausgeglichen)

* Flachen vorbehaltlich der endgiiltigen Planung und Vermessung
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Die Bilanz nach Biotopwertigkeiten zeigt, dass durch die gewahlten externen Biotopneuanlagen
dort eine Steigerung der 6kologischen Wertigkeit zu Gunsten der Gesamtleistungsfahigkeit des
Naturhaushalts zu erreichen ist, die den dkologischen Wertausgleich ermdglicht.

Der zu erwartende Eingriff ist bei Berlicksichtigung der Minderungsmaflinahmen (Fassadenbegri-
nung, Stellplatzbegriinung und versickerungsfahige Beldge) durch die externen MaRnahmen weit-
gehend kompensierbar:

Landschaftsbild

Es gibt keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, da es sich um eine innerstadtische Fla-
che handelt. Durch die vorgesehenen Begriinungsmaflinahmen, ist eine Verschlechterung gegen-
Uber dem Status Quo nicht gegeben.

Wasserhaushalt

Das Vorhaben greift kaum in den Wasserhaushalt ein, da durch die versickerungsfahigen Stell-
platze die Zunahme der versiegelten Flache gegenliber dem Status Quo vergleichsweise gering
ist. Zudem kann durch die Umnutzung die bisherige Wasserentnahme aus eigenen Tiefbrunnen
durch Wegfall der Kiihlung der Produktion reduziert werden.

Tiere/Pflanzen

Hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften (Biotope) ist es glinstig, dass der Eingriff im
innerstadtischen Bereich weitgehend isoliert vom umgebenden Naturraum erfolgt. Hier wird an-
hand der Biotopwerttabelle aufgezeigt, dass die zu schaffenden neuen externen Biotopflachen
teilweise eine hdhere Wertigkeit besitzen als die verloren gegangenen. Sie bieten einer gréReren
Zahl von Tieren und Pflanzen einen Lebensraum als die isolierten innerstadtischen Flachen und
sie kénnen auch Uber Wechselwirkungen zur Steigerung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts beitragen. Die mit der Inanspruchnahme im innerstadtischen Bereich einhergehende Minde-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts kann durch geeignete héherwertige Biotoptypen im
Aulenbereich, die als KompensationsmalRnahmen angelegt werden, ausgeglichen bzw. ersetzt
(kompensiert) werden.

Klima/Luft

Die fur Klima/Luft zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
sind gering, da keine klimaaktiven Flachen von Bedeutung fir die Gesamtleistungsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das gesamte Stadtklima beansprucht werden und keine problematischen E-
missionen erzeugt werden. Es bleibt aber der Verlust einer derzeit innerhalb der Warmeinsel gele-
genen Grunflache, die die dortige Warmeinselintensitat vermindert. Auch wenn die vorgesehenen
Begriinungsmalinahmen diesen Verlust weitgehend ausgleichen und die vorgesehene Dachbe-
grunung an anderer Stelle dem (Stadt-)Klima insgesamt zu Gute kommt, ist ein vollstadndiger Aus-
gleich nicht mdglich.

Boden

Zumindest Teilfunktionen kénnen kompensiert werden, da es sich aufgrund der vorhandenen Nut-
zung nicht mehr um gewachsene Bdden handelt. Die Funktion des Bodens im Wasserkreislauf
wird durch die versickerungsfahigen Stellplatze gegeniber dem Status Quo nur geringflgig beein-
trachtigt. Da die vorgesehenen héherwertigen Biotope auf ehemaligen Ackerstandorten auch dem
Schutzgut Boden zu Gute kommen (Bodenruhe), kdnnen sie schutzgutibergreifend auch zur
Kompensation der Beeintrachtigungen des Bodens beitragen.

Altlastenverdachtsflachen wurden im Zuge der Planung untersucht. Teilweise waren sie unbe-
grundet, teilweise konnten Belastungen konkretisiert werden. Durch die Planung werden Vorgaben
zur kinftigen Beseitigung der Beeintrachtigungen festgesetzt. Gleiches gilt auch flir mdégliche
Kampfmittel.
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Dennoch ist der verbleibende Verlust freier und verfligbarer Bodenflache letztendlich nicht aus-
gleichbar, da i.d.R. entsprechende Flachen flir eine Entsiegelung nicht zur Verfigung stehen.
Auch dies ist im Rahmen der Abwagung mit anderen Belangen gemal § 1 (6) BauGB zu bertick-
sichtigen.

7. Umweltbericht Zusammenfassung

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 32/38 soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleistet werden. Die Ausweisung im Bestand zwischen bestehender gewerbli-
cher Nutzung ist - aus 6kologischer Sicht - als bauliche Nutzung aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) abgeleitet.

Da die Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Zwecke immer auch mit Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden ist, und dies gemaf §§ 1 und 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG sowie ab 2 ha auch gemaR §§ 3 und 17 UVPG in der Abwagung durch die Kom-
mune zu bericksichtigen ist, wurde ein Grinordnungsplan/Umweltbericht als Abwagungsgrundila-
ge erstellt und in den Bebauungsplan integriert. Die Trager der Bauleitplanung haben in der Abwa-
gung gegenuber anderen Belangen zu berlcksichtigen, dass zu erwartende Eingriffe durch geeig-
nete Malinahmen vermieden und vermindert oder aber ausgeglichen werden sollen.

Geeignete MalRnahmen lassen sich sowohl durch die Festsetzungsméglichkeiten nach
§ 9 Abs. 1 BauGB umsetzen als auch durch die gemal § 9 Abs. 4 erganzend festsetzbaren Rege-
lungen der Landesbauordnung. Gemal Landesbauordnung Baden-Wirttemberg kénnen durch
Lortliche Bauvorschriften® (gemal § 74) weitere Minderungsmaflnahmen festgesetzt werden (u.a.
in Verbindung mit §§ 9 (1), 11 (1), 38 (1)). Kompensationsmanahmen kénnen gemafl § 200a
BauGB auch aufierhalb des Plangebietes liegen. Die Umsetzung kann durch stadtebaulichen Ver-
trag geregelt werden.

Da aufgrund der vergleichsweise geringen dkologischen Empfindlichkeit des innerstadtischen Ge-
bietes einerseits und der bereits vorhandenen Nutzungen auf den Baugrundstlicken andererseits
keine erheblichen nachhaltigen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind, die
das Vorhaben im Hinblick auf eine wirksame Umweltvorsorge als unzulassig erscheinen lassen,
besteht keine Pflicht eine UVP durchzufiihren. Dies umso weniger, als bei Berlicksichtigung der
vorhandenen Nutzungen die zusétzlichen Nutzungsflachen unter 2 ha bleiben. Von den 63 661 m?
des Geltungsbereichs sind bereits 46 139 m? (72%) bebaut, versiegelt oder dem StraRenraum
zuzuordnen. Noch nicht bebaut oder versiegelt sind lediglich 18 864 m% Da nach GRZ auch kiinf-
tig 5 511 m? unbebaut bleiben, kénnen allenfalls 12 862 m? neu beansprucht werden.

Die Prifung der Flachen im Rahmen der Eingriffsregelung ergab, dass die im Plangebiet neu be-
anspruchten Flachen keine ,Funktionen von besonderer Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes” mit speziellen und/oder bedeutsamen Wechselwirkungen haben. Es besteht so-
mit auch keine Notwendigkeit, wieder spezielle Biotope (Lebensrdume) als Ersatz anlegen zu
mussen.

Die Neuanlage naturraumtypischer Biotoptypen ist geeignet und ausreichend zur Kompensation,
vor allem da auch die Minderungsmal3nahmen zumindest in Teilbereichen bereits als Ausgleich fir
bestimmte Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts dienen (Warmeinselin-
tensitat, Versickerungsleistung, Ortsbild). Schutzgutibergreifend wird hierdurch die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts in allen Belangen gesteigert (als Lebensraum von Pflanzen und Tieren,
zur Bodenregeneration, fur den Wasserhaushalt, flr das Lokalklima und fur das Landschaftsbild),
um die Beeintrachtigungen zu kompensieren. Auch der Verlust einiger Bodenfunktionen und die
damit einhergehende Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts lassen sich zu-
mindest teilweise adaquat kompensieren, da durch versickerungsfahige Belage die Versickerungs-
leistung im Plangebiet selbst nur geringfugig vermindert wird und durch die geplanten Biotope auf
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ehemaligen Ackerflachen eine Steigerung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielilich
einer Verbesserung der Bodenfunktionen erreicht werden kann.

Gleichwohl kann der Verlust an frei verfligbarerem Boden nicht ausgeglichen werden, da entspre-
chende Flachen fiir eine Entsiegelung fehlen. Das heil3t, hierliber ist im Zuge des Verfahrens ab-
wagend zu entscheiden. Dies gilt auch fur die lokale Klimafunktion des Parks der Villa Busch.
Auch wenn externe Ausgleichsflachen das Gesamtklima positiv beeinflussen, wirken sie nicht auf
gleiche Weise und am alten Standort des Parks.

Zusatzliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen aus dem Plangebiet werden durch ent-
sprechende Vorgaben bzw. Auflagen vermieden. Schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes missen Auflagen hinsichtlich des passiven LArmschutzes beachten.

8. Flachenbilanz
Flachenbilanz*

Funktion *Flache
Geltungsbereich / Bruttofliche des Baugebietes 63 661 m’
StraBenraum
B 38 + ParallelstraBBe; Kafertaler Stralle 9720 m?
Nettoflache / Baugrundstiicke 53 941 m?
Teilflichen 1. GE; 18756m’

2. SO 35185m’

53 941 m’

Bebauung gemaR GRZ 1. GE; GRZ0,8: 15.000 m?
Max. zuldssige Grundflache gemaf § 19 BauNVO fir 2. SOGRZ0,95: 33430m°
- Bauliche Anlagen 48 430 m?
- Nebenanlagen
- Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
interne Kompensation (§ 9 (1) LBO) 53 941 m*
Mindestbegriinung / Pflanzbindung auf den verblei- -48 430 m?
benden nicht bebauten Flachen der bebauten Bau- 5511 m
grundstiicke.
Externe Kompensationsflachen 9 900 m?
* Flachen vorbehaltlich der endgiiltigen Planung und Vermessung

9. Kosten / stadtebaulicher Vertrag

Gemal stadtebaulichem Vertrag zwischen dem Investor und der Stadt Mannheim tragt der Inves-
tor die Planungskosten und die Kosten fur die Herstellung und Pflege der ErschlieBungs- und Aus-
gleichsmalinahmen. Der stadtebauliche Vertrag regelt auch die aus Sicht der Stadt Mannheim
erforderlichen Standards bei der Herstellung der MalRnahmen. Der stadtebauliche Vertrag ist mit
dem Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat zu genehmigen.
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10. Abwi&gung

Gemald § 1 Abs. 6 BauGB sind o6ffentliche und private Belange im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens durch den Trager der Bauleitplanung gerecht gegeneinander und unterein-
ander abzuwagen. Gleichwohl sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen und sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleis-
ten und sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natuirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, wobei mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll.

10.1 Verfahren / abwagungsrelevante Belange

Der als Entscheidungsgrundlage dienende Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Umwelt-
bericht wurde nach der vorgezogenen Birgerbeteiligung und friihzeitigen Anhdrung der
Trager offentlicher Belange und Abwagung der eingegangenen Anregungen als Entwurf im
Rahmen der Offenlage den Blrgern und Tragern erneut zur Stellungnahme vorgelegt. Fol-
gende Belange haben sich als abwagungsrelevant herausgestellt:

10.1.1 Belange des Einzelhandels

Die Planung soll die Intention des Zentrenkonzepts als Grundlage der stadtebaulichen
Entwicklung hinsichtlich des Einzelhandels bertcksichtigen. Dies ist gegeben, wenn wie
vorgesehen, die vom Fachgutachter geforderten Einschrankungen hinsichtlich der zulassi-
gen Betriebstypen und Verkaufsflachen im Plangebiet umgesetzt werden. Gegentiber dem
urspriinglichen Konzept wurden daher die Gesamt-Verkaufsflichen von 13.000 m? auf
10.000 m? reduziert und der Bereich Unterhaltungselektronik herausgenommen. Auch wer-
den im benachbarten Gewerbegebiet weitere Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente
explizit ausgeschlossen. Unter diesen Voraussetzungen sehen auch der Nachbarschafts-
verband und das Regierungsprasidium keinen Konflikt. Keine weiteren Anregungen im
Rahmen der Offenlage.

10.1.2 Belange des Naturschutzes insbesondere Garten der Villa Busch, Klima und Boden

Durch die Umnutzung der bestehenden Gewerbeflache wird der Vorgabe des BauGB,
schonend mit Grund und Boden umzugehen, Rechnung getragen. Auch das Ziel der Regi-
onalplanung sowie der Flachennutzungsplanung, Innenentwicklung vor Siedlungserweite-
rung umzusetzen, wird beachtet. Gleichwohl ist aber abzuwéagen, dass am Standort den-
noch Flachen neu beansprucht bzw. versiegelt werden und dabei der vom ehemaligen Fir-
meninhaber um seine Villa angelegte Garten verloren geht. Bei der Abwagung aller Belan-
ge ist zu Gunsten der Um- bzw. Nachfolgenutzung entschieden worden, da Flachenrecyc-
ling 6konomisch, stadtebaulich und dkologisch sinnvoll ist. Auch wenn nicht verkannt wird,
dass der Garten fir das Kleinklima und als Rlckzugsbiotop eine Rolle spielt und daher sein
Verlust durch geeignete Mallnahmen auf dem Areal und weitere MalRnahmen aul3erhalb zu
kompensieren ist, ist die Bedeutung doch nicht so grof3, als dass es gerechtfertigt ware, die
Planung bzw. die angestrebte Umnutzung aufzugeben, um den Garten zu erhalten. Im Sin-
ne der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zur Siche-
rung der Wirtschaftskraft wird die Umnutzung beflrwortet.

Auch wenn abzuwagen ist, dass der Verlust an freier Bodenflache nicht durch Entsiegelung
an anderer Stelle ausgeglichen werden kann und dass die ortsgebundene Klimafunktion
des Parks der Villa Busch nicht andernorts ausgeglichen werden kann, so werden dariber
hinaus doch ausreichend gebietsinterne Mal3nahmen und eine externe Mallnahme festge-
setzt, um die situationsbedingt bei dieser Umnutzung vergleichsweise geringen Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu vermindern und letztendlich adaquat
auszugleichen. Um die Warmeinselintensitat gering zu halten, sind die Festsetzungen zur
Be-, Ein- und Durchgrinung des Areals sowie zur Fassadenbegrinung von besonderer Be-
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10.1.3

10.1.4

10.1.5

deutung. Gleichzeitig sind diese Mallnahmen auch geeignete die kiinftige Nutzung in die
Umgebung einzubinden. Mit dieser auch gestalterischen Aufgabe werden zudem weitere
Planer betraut werden. Keine weiteren Anregungen im Zuge der Offenlage.

Belange des Bodenschutzes / Altlasten / Kampfmittel

Im Zuge der Planung wurden bekannte Altlastenverdachtsflachen sondiert. Uberwiegend
konnte Entwarnung gegeben werden, so dass die Planung umsetzbar ist. Nur 4 Stellen
wurden als belastet identifiziert. Da sie zumindest teilversiegelt sind, besteht derzeit kein
Handlungsbedarf. Sie werden im B-Plan gekennzeichnet. Fir den Fall, dass an diesen
Stellen Veranderungen vorgenommen werden sollten, sind im B-Plan klare behdrdliche
Vorgaben formuliert. Da eine Gefahrdung durch Kampfmittel noch nicht zweifelsfrei ausge-
schlossen werden kann, kann eine Baufreigabe nur mit Zustimmung des Kampfmittelbesei-
tigungsdienstes erfolgen. Dies gilt auch fir die Ausgleichsflache. Keine weiteren Anregun-
gen im Rahmen der Offenlage.

Belange des Verkehrs

Wenn, wie vorgesehen, die vom Fachgutachter geforderten MalRnahmen umgesetzt wer-
den, sind keine Behinderungen oder gar Verschlechterungen im Verkehrsfluss zu erwarten.
Die MalRnahmen selbst gehen nicht zu Lasten Dritter, sondern verbessern auch grundsatz-
lich die Verkehrssituation. Keine weiteren Anregungen im Rahmen der Offenlage.

Belange der Nachbarnutzungen / Larm

Das historisch gewachsene Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen ist als Ausgangsla-
ge bei der Abwagung moglicher Larmbelastungen gegeniber der geplanten Umnutzung
und Uberplanung der Innenentwicklungsflache zu beriicksichtigen. Keine weiteren Anre-
gungen im Rahmen der Offenlage.

Zur Konfliktvermeidung eréffnet § 1 Abs. 4 Satz 1 Ziff. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) die Mdglichkeit, das Plangebiet selbst nochmals hinsichtlich des zulassigen Sto-
rungsgrades durch Einschrankungen der jeweils zulassigen Nutzung zu differenzieren. Die
Einschrankung der Larmemissionen im Plangebiet bzw. in seinen Teilflachen werden so
festgesetzt, dass es an den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen zu keiner oder
maximal zu einer Larmpegelerhhung um 1 dB(A) kommt. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren sind zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen Larmimmissions-
prognosen fur die jeweils mall gebenden Einwirkungsbereiche zu erbringen.

Quellen

[11 MASUCH + OLBRISCH: Neubau SB-Warenhaus/Fachmarkte Friedrich-Ebert-Stral3e/Kéafertaler
Stralte, Mannheim - Verkehrstechnische Stellungnahme, 5.4.2002

[2] GESA: Gutachterliche Stellungnahme. Kafertaler Str./B 38 (Roche-Gelande) 68167 Mannheim

[3] MASUCH + OLBRISCH: Larmtechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32/38 der
Stadt Mannheim, 04.11.2002

[4] GEOlogik GmbH: Gutachten Uber orientierende Schadstoffuntersuchungen, 29.11.2001

[5] GEOIlogik GmbH: Gutachten zur orientierenden Bauschadstofferhebung, 20.11.2001

[6] REGIOPLAN INGENIEURE GmbH: Bebauungsplan mit Umweltbericht Nr. 32/38 der Stadt
Mannheim, 27.09.2002
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ANLAGE 2

A.

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 Abs. 1-7 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1999, (BGBI. | S. 2141, BGBI. 1998 |
S$.137), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz vom 18.06.2002 (BGBI. S. 1914) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466).

B. SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gemaR § 74 Landesbauordnung
Baden Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.05.1995 (BGBI. S. 617), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.12.2000

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

A. SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A.1.0 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A.1.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden aus stadtebaulichen
Grinden nur bestimmte Einzelhandelsbetriebe zugelassen und in einem Sondergebiet
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (§ 11 BauNVO) auf dem ehemaligen La Roche Gelan-
de zusammengelegt. Im restlichen Plangebiet werden entsprechend der Sortimentsliste
des Zentrenkonzeptes die zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen. Der Rest des
Plangebietes mit den bestehenden Gewerbeflachen bis zur Zielstralle und dem La Roche
Schulungsgebaudes wird als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ausgewiesen.

Zum Schutz benachbarter Nutzungen wird der Geltungsbereich gemal § 1 Abs. 4 BauNVO
hinsichtlich des zulassigen Stérungsgrades durch Einschrankungen der jeweils zuldssigen
Nutzung differenziert. Durch die Festsetzung eines ,immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels® (IFSP) wird der jeweilige Stérungsgrad minimiert.

A.1.1.1 Eingeschranktes Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandel (§ 11 BauNVO)

Unter Berucksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden nach gutachterlicher Pru-
fung folgende Festsetzungen getroffen, um Konflikte zu vermeiden:

Im eingeschrankten Sondergebiet grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamt-Verkaufsflache von 10.000 m? zulassig. Im Rahmen dieser Ge-
samt-Obergrenze kénnen Einzelhandelsbetriebe folgender Betriebstypen frei kombiniert
werden. Es sind jedoch fir die einzelnen Betriebstypen folgende Obergrenzen der Ver-
kaufsflache einzuhalten.

SB-Warenhaus max. 5.500 m?
Blrofachmarkt max. 1.500 m?
Zweiradfachmarkt max. 1.500 m?
Lebensmittel-Diskounter max. 900 m?

Baby-/Kinderfachmarkt max. 900 m?
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Fachmarkt Heimtierbedarf max. 750 m?
Bettenfachmarkt max. 750 m?
Textilfachmarkt max. 700 m?
Schuhfachmarkt max. 700 m?
Drogeriefachmarkt max. 650 m?

Angegliedert an die Fachmarkte oder das SB-Warenhaus sind zusatzliche Shopflachen mit
einer Gesamt-Verkaufsflache von 850 m? zulassig. Die Verkaufsflache der Einzelbetriebe
soll unter 380 m? liegen.

Die Shopflachen sollen insbesondere auch dem ortsansassigen Einzelhandel angeboten
werden.

Die Verkehrsflachen (Ladenstral’e / Mall und Vorkassenbereich) werden bei der Berech-
nung der Verkaufsflache nicht angerechnet.

Im eingeschrankten Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel sind darliber hinaus fiir eine
sinnvolle Nutzung zulassig:

Nicht storende gewerbliche Nutzungen, die keinen Einzelhandel zum Gegenstand
haben, z.B. Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie Blronutzungen
Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke, z.B. ein Fitness- und Wellness-
center

Vergnlgungsstatten, z.B. eine Diskothek.

Im eingeschrankten Sondergebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw*) Schallleis-
tungspegel (IFSP) nicht Uberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag (06:00-22:00)  IFSP Lw" 60 dB(A)

Beurteilungszeitraum Nacht (22:00-06:00) IFSP Lw“ 50 dB(A)

A.1.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zur Konfliktvermeidung und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung sind entspre-
chend dem Zentrenkonzept der Stadt Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevan-
ten Sortimenten gemaR § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO nicht zulassig:

Bekleidung aller Art / Blumen / Blcher, Zeitschriften / Foto, Video, Telefon / Geschenk-
artikel / Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat, Haushaltswaren / Heimtextilien, Stoffe,
Bettwaren / Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel / Kunst, Antiquitaten / Kurz-
waren, Handarbeiten, Wolle / Musikinstrumente, Musikalien / Nah- und Strickmaschi-
nen, Zubehdr / Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Verkaufsstellen von Betrieben
des Ernahrungswerkes) / Optik und Akustik / Papier, Schreibwaren, Schul-, Bastelbe-
darf / Pharmazeutika / Schuhe, Lederwaren / Spielwaren / Sportartikel, Sportgerate,
Fahrrader / Tontrager / Uhren, Schmuck, Silberwaren / Unterhaltungs-Elektronik / Zoo-
artikel, lebende Tiere.

Zur Wahrung der Bestandssituation sind im eingeschrankten Gewerbegebiet auch keine
Vergnlugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO) zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 1 Abs.5 und 9 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesam-
te Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw*) Schall-
leistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten:
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A1.2

GEE1 GEEZ
Beurteilungszeitraum Tag (06:00-22:00):  IFSP Lw" 60 dB(A) IFSP Lw" 60 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nacht (22:00-06:00): IFSP Lw" 48 dB(A) IFSP Lw" 40 dB(A)

Maf} der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1,2,4; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) sind, soweit nicht im
Folgenden naher bestimmt, einzuhalten.

A.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert

Im gesamten Geltungsbereich betragt die GRZ 0,8.

Im eingeschrankten Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel darf die zulassige Grundfla-
chenzahl ausschlieBlich flir nutzungsbedingt erforderliche Stellplatze gem. § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu
einer GRZ von insgesamt 0,95 und nur sofern die Stellplatze versickerungsfahig hergestellt
werden.

A.1.2.2 Maximale Héhe baulicher Anlagen

A.2.0

A.2.1

Im Geltungsbereich wird eine maximale Traufhdhe von 18,50 m festgesetzt. Die Traufhdhe
wird bei Flachdachern zwischen Oberkante Gehweg und oberem Abschluss der Aulien-
wand und bei flachgeneigten Dachern zwischen Oberkante Gehweg und dem Schnittpunkt
der Aulienwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§§ 22, 23 BauNVO)

Offene Bauweise im eingeschrankten Gewerbegebiet.

A2.2

Es muss ein Grenzabstand von 2,50 m eingehalten werden.

Abweichende Bauweise im eingeschréankten Sondergebiet.

A.3.0

A.3.1

Im eingeschrankten Sondergebiet grofRflachiger Einzelhandel wird die abweichende Bau-
weise wie folgt definiert:

Offene Bauweise zu den Nachbargrenzen. Es muss ein Grenzabstand von 2,50 m ein-
gehalten werden. Zulassig ist jedoch eine Gebaudelange von Uber 50 m.

Nebenanlagen, Stellpladtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Planzeichnerische Umgrenzung von Flachen fur Stellplétze auRerhalb der Baufenster.

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen werden, ist in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen die Errichtung von Hoch- und Tiefgaragen oder ebenerdiger Stellplatz-
flachen nicht zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO),

A.3.1.1 Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Der Versorgung des Gebietes

mit Elektrizitat, Warme, Gas, Wasser sowie der Ableitung von Wasser dienende Nebenan-
lagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

A.3.1.2 Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und / oder innerhalb der hierfir
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A.4.0

A.5.0

A.6.0

A.7.0

A.7.1

vorgesehenen Flachen zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und 24b BauGB

Die Sichtfelder der Planzeichnung sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflan-
zung freizuhalten.

Straucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m Uber der Fahrbahn
nicht Gberschreiten. Ausgenommen sind Baume mit einer Stammhdhe von tber 3,0 m.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Planzeichnung

Griinflachen

GemalR Planzeichnung

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie als Ausgleich im Sinne des § 1 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 20
und § 9 Abs. 1a BauGB

Folgende MalRnahmen sind zur Minderung der Eingriffe in den Natur- und

Landschaftshaushalt gleichzeitig bzw. beginnend mit der ErschlieBung der Baugrundstlicke

durchzufiihren:

Grundstiicks-, Gebaude- und Stellplatzeingriinung

Entsprechend den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gilt:

Standortheimische Geholze sowie standortheimische gesunde Einzelbaume, die einen
Stammumfang (gemessen in 1,00 m Hohe) von mehr als 60 cm aufweisen und die
nicht in einem Baufenster stehen, zu erhalten, sind dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Nach Planzeichnung zu erhaltende Baume, sind auf dem Grund-
stlick zu ersetzen, wenn sie nutzungsbedingt begriindbar zu einem spateren Zeitpunkt
dennoch entfernt werden missen.

Fir je 7 neue Stellplatze ist ein gro3kroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gemaf
Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausfuhrungsplanung) mit einer zum Stellplatz durch ein
Hochbord abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Standortoptimierung
durch den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit 25 m® pro Baum er-
folgen, um den dauerhaften Bestand der Begriinung sicherzustellen.

Wenn nutzungsbedingt begrindbar, kann wahlweise als Ersatz fur jeden der 90 erfor-
derlichen, aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume, auch an anderer
Stelle auf dem Baugrundstiick ein entsprechender Baum gepflanzt werden, sofern si-
cher gestellt ist, dass zumindest fir je 12 neue Stellplatze ein grolRkroniger heimischer
Laubbaum 1. Ordnung gepflanzt wird.

Entlang der Baugrundstlicksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines Grundstlicks
Grunflachen anzulegen und mit mittel- oder groRkronigen heimischen Laubbdumen
(Baum 1. oder 2. Ordnung) gemaR Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausflihrungsplanung)
im Abstand von durchschnittlich 10,0 m zu bepflanzen.

Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen, Offnungen klei-
ner/gleich 0,75 m? bleiben unberiicksichtigt) durchschnittlich je 5,00 Ifdm Wandlange
mit Kletterpflanzen zu begriinen, es sei denn, die gemal dieser Vorgabe zu begriinen-
de Wand grenzt unmittelbar an eine Pflanzflache, in der vor dem zu begrindenden
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A7.2

Wandabschnitt oder bis maximal 2,50 m seitlich versetzt ein groRkroniger Laubbaum
steht oder zu pflanzen ist. Pro Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50m?
herzustellen.

Minderung der Folgen von Versiegelung:

Entsprechend den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gilt:

— Mit Ausnahme der Fahrgassen und LKW-/LZ-Bereiche sind die befestigten Flachen und
Stellplatze mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen, um zu gewahrleisten, dass
das anfallende, nicht verschmutzte Oberflachenwasser nicht dem Schmutzwasserkanal
zugefihrt wird,

— Die Unterbauten sind auf den Belag abzustimmen. Die Versickerungsrate dieser Belage
sollte den Wert von 270 I/s/ha Uberschreiten.

— Die verbleibenden unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind nicht zu befesti-
gen.

Hinweis:

Die Versickerungsrate einschliellich eines Dauerhaftigkeitsnachweises ist durch Nennen
des Befestigungsmaterials bzw. Vorlage eines Prifzeugnisses im Baugenehmigungsver-
fahren zu belegen.

Externe Ausqleichsflachen zur Kompensation verbleibender Beeintrachtigungen

A.8.0

A.8.1

Die Umsetzung der im Grinordnungsplan/Umweltbericht als erforderlich und geeignet er-
mittelten externen AusgleichsmalRnahmen erfolgt gemaf § 1a Abs. 3, Satz 2 BauGB extern
auf dem Flurstiick 20692/16 in Feudenheim im Gewann Neurottstlicker. Die Stadt Mann-
heim hat mit dem Investor einen stadtebaulichen Vertrag geschlossen, in dem folgendes
geregelt ist: Die Planungskosten, sowie die Kosten flr die Herstellung und Pflege der
ErschlieBungs- und Ausgleichsmalinahmen tragt der Investor. Bei der Herstellung der
MafRnahmen sind die aus der Sicht der Stadt Mannheim erforderlichen Standards anzu-
wenden. Das stadtische Flurstlck wird aus der Nutzung genommen. Unmittelbar nach Be-
endigung des Pachtverhaltnisses sind dort folgende Ersatzmallinahmen umzusetzen:

Temporare Gewasser 800 m?
Typ OQ; Wertigkeit 47 Pkt/m?
Réhricht 1500 m?
Typ OD; Wertigkeit 53 Pkt/m?
Hochstaudenflur 4 000 m?

Typ HK; Wertigkeit 39 Pkt/m?
Gebiische/Feldgehdlze aus (berwie-| 3600 m?
gend einheimischen Arten (Neupflan-
zung breiter als 7m)

Typ LMneu; Wertigkeit 26 Pkt/m?

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 + §178 BauGB)

Die zeichnerischen Festsetzungen sind nicht maf3haltig. Sie sind jedoch in ihren qualitati-
ven, quantitativen und raumbezogenen Aussagen zu beachten. Vorhandene Energie-,
Wasserver- und Entsorgungsleitungen sind bei einer Uberpflanzung zu schiitzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Spezielle Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind im Plan zeichnerisch
festgelegt.
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A.8.2

Entlang der Grundstlicksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines Grundstiicks Grinfla-
chen anzulegen und mit mittel- oder groRkronigen Laubbaumen (Baum 1. oder 2. Ordnung)
im Abstand von 10,0 m zu bepflanzen.

Flachen fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen

A.9.0

Bepflanzungen

Kennzeichnung zu erhaltender Einzelbdume, die auf dem Grundstlick zu ersetzen sind,
wenn sie nutzungsbedingt begrindbar zu einem spateren Zeitpunkt dennoch entfernt wer-
den miussen.

Kennzeichnung zu entfernender Einzelbaume.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutz (Verkehrslarm)

Im Plangebiet sind an den, den Hauptlarmquellen ( B 38, Zielstralle, Kafertaler Stralle 6st-
liche Riedbahn u.a.) zugewandten Gebaudeseiten (s. Abb. La&rmpegelbereiche), bei Neu-,
Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs-, und Gewerbe-
larm, im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BImSchG ), fur Wohnungen und
sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und / oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung
zu treffen.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe No-
vember 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Au-
Renlarm die Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen einzuhalten.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der Aufienbauteile gemaR DIN 4109
ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen® Tabelle 6, genannten Anhaltswerte flir anzustrebende Innenschallpegel
(gultig nur far von aufden in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall) nicht Gberschritten
werden.

2)

MaBgeblicher AuBlen- | erforderliches bewertetes Schallddmmal der AuBen-
Liarmpegelbereich lirmpegel L, bauteile " Ry e
nach DIN 4109 Wohnriume | Biirordume ?
dB(A) [dB(A)

111 61 —65 35 30

v 66 — 70 40 35

\Y 71175 45 40

VI 76 — 80 50 45

) resultierendes SchallddmmaR des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung zusam-

men)

An AufRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Rau-
men ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
den keine Anforderungen gestellt.

Larmschutz (Gewerbelarm)

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Nr. 32/38 nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Emissionen die in der Tabelle A aufgefiihrten
maximal zulassigen immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht Gber-
schreiten. Grundlage der Festsetzungen ist § 1, (4), Satz 1, Ziffer 2 der BauNVO.

Tabelle A: maximal zulassige flachenbezogene immissionswirksame Schalleistungspegel.

Flache LW* [dB]

( B-Plan 32/38) Tags Nachts

Bereich 1: Sondernutzung (FMZ) 60 50

Bereich 2: GE-1 (bestehendes Gewerbe) 60 48

Bereich 3: GE-2 (heute Blrohaus und 60 40
Parkplatz)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zum Nachweis der Einhaltung der o.g. Festset-
zungen Larmimmissionsprognosen fir die jeweils malligebenden Einwirkungsbereiche zu erbrin-
gen. Die Immissionsprognosen sind wie folgt durchzufiihren:

1. Ableitung der maximal zuldassigen Beurteilungspegelanteile flr den jeweiligen Betrieb

aus den festgesetzten maximal zuldssigen immissionswirksamen Schalleistungspegeln mit

Hilfe einer Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Beriicksichtigung der Meteorologie-
korrektur, weiterer Abschirmungen sowie Reflexionen, Larmquellenhdhe 1 m

Uber Gelande, Immissionspunkthéhe jeweils flr das oberste Geschoss der nachstgelegenen
Wohnbebauung);

2. Durchfihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der TA
Larm mit dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile
fur den betrachteten Betrieb zu unterschreiten.

Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsanteile sind vertretbar, sofern in der Summe der auf
den betroffenen Immissionsort einwirkenden Anlagengerausche die Anforderungen der TA Larm
erfullt werden.
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B

B.1.0

B.2.0

B.3.0

B.4.0

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM.
LANDESBAUORDNUNG FUR BADEN_WURTTEMBERG

(§ 74 LBO v. 08.05.1995 (BGBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15.12.2000)

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "32/38" identisch.

Dachformen und Gebaudehohen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im Geltungsbereich sind ausschliefdlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max.
15° Dachneigung zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhéhe auf 18,5 m fest-
gelegt. Die Traufhdhe wird bei Flachdachern zwischen Oberkante Gehweg und oberem
Abschluss der AuRenwand und bei flachgeneigten Dachern zwischen Oberkante Gehweg
und dem Schnittpunkt der AulRenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.
Bei Flachdachern konnen durch Glasaufbauten, Laternen, Oberlichter, Sheddachformen
die festgesetzten Héhen Uberschritten werden.

Die H6he der Gebaude kann bis zu 4,00 m fur Aufbauten wie Fahrstiihle etc. ausnahms-
weise Uberschritten werden.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Zulassig ist AuRenwerbung auf der Fassade, die mit dem entsprechenden Fachamt abge-
stimmt werden muss. Zulassig sind freistehende Werbanlagen mit einer maximale Hohe
von 22 m bezogen auf Oberkante Gehweg.

Einfriedungen und Miillsammelbehalter ( § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer max. Héhe von 2,0 m als bepflanzter Maschendraht-, Me-
tall- oder Holzzaun zulassig.

Mullsammelbehalter sind in die Gebaude zu integrieren. Missen Millsammelbehalter au-
Rerhalb der Gebdude angeordnet werden, so sind sie einzugrinen.

Befestigte Flachen und Stellplatze ( § 37 i.V.m. §74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die gemal LBO vorgegebene Mindestzahl an Stellplatzen ist sicherzustellen.
Zusatzliche, nutzungsbedingt erforderliche Stellplatze sind im Rahmen der festgesetzten
GRZ zulassig.

- Alle neuen Stellplatze und befestigte Flachen sollen mit versickerungsfahigen Oberfla-
chen hergestellt werden. Fahrgassen und Bereiche der LKW-/LZ- Nutzung sind ausge-
nommen. Die Versickerung des Oberflachenwassers und damit einer der wichtigen
Bodenfunktion (die Grundwasserneubildung) soll so wenig wie moéglich beeintrachtigt
werden.

- Fur je 7 neue Stellplatze ist ein grol3kroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gemaf
Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausflihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz durch ein
Hochbord abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Standortoptimierung
durch den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit 25 m* pro Baum er-
folgen, um den dauerhaften Bestand der Begrinung sicherzustellen.

- Wenn nutzungsbedingt begrindbar, kann wahlweise als Ersatz fur jeden der 90 erfor-
derlichen aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume auch an anderer
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B.5.0

B.6.0

Stelle auf dem Grundstiick ein entsprechender Baum gepflanzt werden, sofern sicher
gestellt ist, dass zumindest flr je 12 neue Stellplatze ein grofRkroniger heimischer
Laubbaum 1. Ordnung gepflanzt wird.

Fassadenbegriinung und Fassadengestaltung ( §§9 Abs. 1, 11 Abs. 1, 38 Abs. 1 Nr.
14 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen, Offnungen klei-
ner/gleich 0,75 m? bleiben unbertcksichtigt) durchschnittlich je 5,0 Ifm Wandflache mit Klet-
terpflanzen zu begriinen.

Es sei denn, die gemaR dieser Vorgabe zu begriinende Wand grenzt unmittelbar an eine
Pflanzflache, in der vor dem zu begriinenden Wandabschnitt oder bis zu maximal 2,50 m
seitlich versetzt ein grol3kroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist.

Pro Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50 m? herzustellen.

Verbrennungsverbot (§ 9 Abs.1 Nr.23 BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BImSchV
genehmigungsbeddirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrankungen:
Kohle, Ol und Abfalle diirfen nicht verbrannt werden.

Vom Verbrennungsverbot fur flissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizol EL in
Ol-Brennwertgeraten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form von
Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zulassig.

Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Diesel6l betrieben
werden.
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Hinweise
H.1 Bodenschutzbestimmungen / Altlasten / Kampfmittel

Bei allen Baumassnahmen ist — soweit vorhanden - humoser Ober- und Unterboden ge-
trennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung im Geltungsbereich zuzufihren und
bis dahin getrennt zu lagern.

Als Lager der Erdaushubmassen sind ordnungsgemafRe Mieten vorzusehen, die den Erhalt
der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthhe max. 2,00 m, Schutz
vor Vernassung).

An den durch Planzeichen gekennzeichneten Stellen wurden im Zuge der Verdachtsfla-
chensondierung Verunreinigungen festgestellt, die den zulassigen Prifwert des Bundesbo-
dengesetzes Uberschritten. Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Flachen
momentan zumindest teilversiegelt sind. Bei einer Nutzungsanderung bzw. Entsiegelung
der Bereiche sowie im Zusammenhang mit erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen
ist die Verunreinigung genau abzugrenzen und das Aushubmaterial in Abstimmung mit FB
63 auszukoffern und einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffallig-
keiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrecht-
samt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzlglich zu verstandigen.

Sollten innerhalb des Plangebietes beim Ausheben von Baugruben oder anderen erdge-
bundenen Arbeiten Auffalligkeiten im Untergrund bemerkt werden, die den Verdacht von
Altlasten nahelegen, ist das Amt fir Baurecht und Umweltschutz, Collini-Center, 68161
Mannheim zu verstandigen.

Solange noch nicht zweifelsfrei eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann, kann die
Baufreigabe jeweils nur mit Zustimmung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wirttemberg erteilt werden. Dies gilt auch flir die externe Ausgleichsflache.

H.2 Denkmalschutz

Wenn es zu Bodenaufschliissen kommt, sind die Denkmalschutzbehoérden oder die Reil3-
Engelhorn-Museen zu informieren.

Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Amalienstrasse 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberuhrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zustimmt. (§ 20 DSchG)

Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind
unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erschei-
nen, ist diese nur im Benehmen mit dem Referat Bau- und Kunst-Denkmalpflege, Durmers-
heimer Strasse 55, 76185 Karlsruhe, vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.
H.3  Verkehrslenkende MaRnahmen

Um die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes zu verbessern werden im Bereich der
Verkehrsflachen folgende Malinahmen (planzeichnerisch) festgesetzt:
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-Bei der Einmindung der Zielstralle-Ostrampe in die B 38 in Fahrtrichtung Norden (Wein-
heim) ist eine geringfugige Anpassung der Freigabezeiten und eine Aufweitung erforder-
lich.
= Vorgesehen ist, die Freigabezeit der Einbieger in die B 38 in Richtung Norden (Wein-
heim) zu verlangern, um Rickstaus zu vermeiden. Gleichzeitig missen die Gerade-
ausstréme der B 38 in Richtung Norden entsprechend Ianger (8 sec) angehalten wer-
den. Dies ist fir den Verkehrsfluss auf der B 38 vertretbar.

= Die Schaltung fur die FuRganger ist kiinftig in diesen Ablauf einzupassen.

= Der Kurvenradius der dortigen 180°-Einmindung ist durch einen leichten Verschwenk
der Fahrspuren um ca.1 m zu Lasten des dort 3 m breiten Gehweges auf der Sudseite
aufzuweiten.

-Es ist eine neue Abfahrt fir den Verkehr auf der B 38 aus Richtung Innenstadt erforderlich.
Sie wird unmittelbar nach dem Autohaus Ernst und der neuen Grundsticksausfahrt der
geplanten Erweiterungsflache angelegt. Die Abfahrt mindet in die parallelverlaufende
Anliegerstralie. Dies ist moglich, da hier die Einfahrt von Osten (Zielstralie/Ostrampe)
schon jetzt verboten ist. Der geringe (Anlieger-)Verkehr aus Westen ist in der parallel-
verlaufenden Anliegerstralle kinftig wartepflichtig gegenlber den Abfahrern von der
B 38. Der Radweg erhélt eine Markierung und eine Warnblinkleuchte, die induktionsge-
steuert zusatzlich den Abbiegeverkehr auf Radfahrer Aufmerksam macht.

-In der ZielstralRe-Ostrampe wird im Bereich der Einfahrt zum Fachmarktzentrum eine
Linksabbiegehilfe angelegt. Hierzu ist eine Aufweitung der Stralle auf 4,75 m + 3,25 m
erforderlich. Da der Gehweg eine Mindestbreite von 2 m behalten muss, ist fur diese
Aufweitung ein schmaler Streifen vom Grundstiick des Fachmarktzentrums erforderlich.

-Auch in der Kéfertaler StralRe ist fur die neue Grundstickseinfahrt eine Linksabbiegehilfe
vorgesehen. Die Kafertaler StralRe ist jedoch breit genug, so dass Markierungen ausrei-
chen.

Alle anderen StralRen und Verkehrsknotenpunkte kénnen ohne Um- oder Ausbaumalinah-
men das prognostizierte Verkehrsaufkommen bewaltigen.

H.4 Nachweis Liarmschutz

Zu beachtende Larmpegelbereiche im Plangebiet:

HEBB Gownrbebau GmbH.

Lirmuntersuchung rum B-Plan Ne. 32/38
der Stadl Mannheim

Anlage AL, Blalt 3, Lirmpegelbereiche
Basis: Prognoselastiall {2015)

Malistab 1:1250
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H.5 Auswabhlliste der zu verwendenden Baume und Straucher

Die folgende Pflanzliste besitzt fiir alle griinordnerischen Festsetzungen Gliltigkeit.

Sie ist als Pflanzenpool zu verstehen, der im wesentlichen Pflanzen der heutigen potentiellen
natiirlichen Vegetation Mitteleuropas sowie historische Kulturpflanzen (z.B. Walnussbaum)
beinhaltet. Die endgiiltige ( Sorten-) Auswahl hat entsprechend den standortspezifischen
Anforderungen im Zuge der Ausfiihrungsplanung (Pflanzplan) zu erfolgen.

Als Baume 1. Ordnung sind Hochstammlaubbaume mit einem Stammumfang von mindestens
18-20cm (2. Ordnung 16-18 cm), 3 - 4 x verpflanzt und als Stréucher sind standortheimische Feld-
gehdlze in den Qualitaten 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch oder Heister 125150 cm jeweils nach
den der FFL-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetationsschicht
nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gemaR DIN 18 916 zu pflanzen.

Pflanzenliste:

Ace Acer campestre Feld-Ahom B2

Apl  Acer platanoides Spitz-Ahom B1

Bpe Betula pendula Hange-Birke B1

Cav  Corylus avellana Hasel GS

Cbe Carpinus betulus Hainbuche B2
Cmo Crataegus monogyna WeilRdom GS

Csa Comus sanguinea Roter Hartriegel GS

Eeu Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen GS

Fsi  Fagus sylvatica Rot-Buche B1

Fex Fraxinus excelsior Esche B1

Jre Juglans regia Walnu® B2

Lwu  Ligustrum vulgare Liguster GS

Lxy Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS

Mdo Malus domestica Haus-Apfel B3

Msi  Malus silvestris Holz-Apfel B3

Pav  Prunus avium ("Plena") Vogel-Kirsche (SuRkirsche) B3 (SR)
Pco Pyrus communis Hausbime B2

Ppy Pyrus pyraster Wildbirne B2

Psp Prunus spinosa Schlehe NS

Ptr  Populus tremula Zitter-Pappel B2

Qpe Quercus petraca Trauben-Eiche B1 (SR)
Qro  Quercus robur Stiel-Eiche B1 (SR
Rac Rosa canina Hunds-Rose NS

Ral  Ribes alpinum Johannisbeere KS

Rar  Rosa arvensis Acker-Rose KS

Rca Rhamnus catharica Kreuzdom GS

Rca Rubus caesius Kratzbeere KS

Rco Rosa corifolia Leder-Rose KS

Rfr  Rhamnus frangula Faulbaum GS

Rid  Rubus idaeus Himbeere KS

Rni  Ribes nigrum Johannisbeere KS

Ruv  Ribes uva-crispa Stachelbeere KS

Sau Sorbus aucuparia Eberesche B3

Sca Salix caprea Sal-Weide GS

Sni  Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS

Tco Tiliacordata Winter-Linde B1

Tpl Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1 (SR)
Uca  Ulmus caprinifolia Feld-Ume B1 (SR)
Ugl  Umus glabra Berg-Ume B1

Vla  Vibumumlantana Wolliger Schneeball GS
B1-B3 = Baum1.- 3. Ordnung

GS = Grof3strauch

NS = Nommalstrauch

KS = Kleinstrauch

(SR) = strallenraumgeeignet



Bebauungsplan Nr. 32/38 / Satzung 18. Marz 2003 Anlage 2
~.Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Strale und der Kafertaler Stralke*

H.6

Sonstiges

Bestehende Feuerwehrzufahrten fir Gebaude, die nicht abgerissen oder verandert werden,
sind zu erhalten.

Bei tiefgrindigen Baumassnahmen ist eine sorgfaltige Erhebung des vor Ort anzutreffen-

den Grundwasserstandes notwendig. Aktuelle Daten kénnen beim Amt 69 - Hr. Lies - ein-
geholt werden. Sollte vor Ort unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen werden, so ist Amt
63.33 unverziglich zu verstandigen. Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich sein,
ist dies beim ABU zu beantragen.

Die Profilgestaltung innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes.

Auf die Genehmigungspflicht von Grundstlicksteilungen im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen gemaf der Satzung der Stadt Mannheim, in Kraft getreten zum 1.01.1998, wird
hingewiesen.

Jedem Bauantrag ist ein Begriinungsplan beizulegen, aus dem ablesbar ist, dass die griin-
ordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden.
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1 Besprechungsgagensiand

Vorhaben der Firma Rochs Diagnostics GmbH in cer Kéfertaler StraBe

2 Datm, Unrzeit, Or car Besprachung

Dientag, €. November 2001 im Friedrich-Walter-Saz| des Collini Center

3 Teilnehmer (Sitzungslensr ist untersaricnan)

s. Anwesznhieitslisie

Vertziler

-

Dezernat iv
Uber Dezernat IV z2n FS 81
Uber OB an Amt 80 '

m

Ergzbnis

Der Vorsitzende erlZutart einle tend, dass die Entwickiung der Firma nach dar Unernanms
durch den Roche Konzem (berraschend positiv verlaufen szi. Es gebe hier eine starka
Bindung und Vcrtrau en in den Standort. Jedoch bestehe zwischen dsn verschisdenen
Standorten auch sin Wetthewarb. Es sei nun beabsichtigt zur Standoramhemnu und
Schaifung neuer Arbsitsplatzs im Werk auf dem Waldhof erhablich zu invastisran und im
Zuge dessen auch das Gruncstlick im Wohigelegen zu verduBern. Zisl der Ve| wal g sgi
(s 9ewesen an dieser Sielle vorhandenes Gewerbs weiter zu entwickeln, leider ohne !g Die
Vertraglichkeit siner solchen Ansiedlung werds nun gutachterlich geprlft, man miisse
das Ergebnis abwarten. Gegenstand der Prifung sel eine Fl&che von 13.000m2 wovan ca.
5500 bis 6.000m? auf einen SB-Markt entfallen.

(I)
)

(i)

Frau Henz-Best dankt fir die offene Information, laut Presse schien die Sache im Grunde
schon ge[aufen Dass die Firma Roche investiere ssi grundsatzlich erfreulich, es sei jedoch
nicht Aufgabe der Stadt hierflir den Bebquungsplcn zu andern. Ein Aufschrei des Entsetzans
sei hier durch die Neckarstadt gegangen und die Betroffenen seien entschiossan alls

Rechtsmitte zu ergreifen. Auch werde das Vorhaben erhebliche Verkehrsprobieme
verursachen.

Schrdder erkiart, dass man Uber ein Jahr versucht habe das Grundstiick weiter zu
vermiiteln, jedoch ohne Erfolg.




‘Frau Gotteelig erkundigt sich nach der Zzhl der betroffenen Arbeitsplatzs und ob eineAnlage 3.1
Beiriebsversinbarung getroffen worden sei. Grundséizlich entspreche das Vornaten

:sinaswegs dem Zentrenkonzepy, ein Sortiment aus Eiekironik, Textil und Schuhen

beispielsweise wére flr den Stadtteil allerdings nicht so schadlich.

Wohr beméangelt. dass hier nicht nur Arbeitspldtze geschaffen, sondern in der Neckarstaci
auch zahireiche Arbeitspidtze vernichtet wlrden. Zudem wirde sich das Problem des
fuBlaufigen Einkaufens fir &ltere Leute weiter verstéarken.

Hoifmann méchia wisse wissen welche Mbgiichkeiten cie Stadt zur Regelung eins kinftigen
Nutzung habs.

Der Vorsitzends sisllt fest, dass die Steusrung des erforderlichen Bebauungsplanvarfahrens
bei Verwaltung und Gemeinderat liege.

n.
D

i

Dech sisht ebenizlls das Verkehrsproblem und befiirchict das hier ein Modeliiall entstehen
kénnte auf den sich moglicherweise anders irvestoren berufen wirden.

Frzu Gottselic mdchis wissan ob es sich hier um  befrisiets oder feste Arbeiispidize
handle. Weiierhin erkunaigt sie sich ob man auch versucht habe das Grundstiick an
benachbarts Firmen wie Daimler, ABB oder beispielsweise auch Eichbaum zu vermittein,

Frau Kravet mochte wissen, was passieren wirde, wenn das Grundstlck nicht zu varkauisn
ware,

Der Vorsitzende betont die Bedeutung des Tnemas Sortiment.

Schroder stalit klar, dass man alles versucht nabe um das Grundstlick weiiar zu vermiiteln,

so habe beispieisweise die Firma Eichbaum eine Nutzung gepriit aber letztenclich
verworten.

Frau Henz-Best mdchte wissen wer das Gutachten im Auftrag gebeten habe.

Bechtel erkldr, die Stact habe den Gutachter ausgesucht und der Invester werde, wie (blich,
das Gutachten bezahlen.

Der Vorsitzende erlautert, dass es ein Trend sei, dass sich Firmen von {berflissigen
Grundstlicken trennen, wie man am Beispiel der ,Vegla® sehen kdnne.

Dech beméngelt den mangelhaften Kontakt mit dem értlichen Einzelhandeisverband.
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: Anlage 3.1
Dr. Miodek erkizri dass man, sobald der Guiachter die Datenerhebung durchgafihrt habs,
selbstversigndlich auf den Gewerbeverein zu kommen werde.

Frau Henz-Best weist nochmals auf die Verkenrsproblematik hin.

Der Vorsitzende bestétigt, dass dies ein groBes Prablem sein kénne. Zum weitaren
Verfahren stellt er fest, dass man, sobald das Gutachten vorliege, den Bezirksbeirat in einer
weiteren nichtéfientlichen Sondersitzung infoermieren werde. Dieser bekomme natiirlich auch
die entsprechenden Unterlagen zugesandt.

o~

A

r

f'f f
A,

\
der Vorsiizende

]

s

el

flr die Niederschrift
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Anlage 3.1

BBR- Anfrage-Nr. 137/2002

Sachstand zum Bebauungsplan Nr. 32/38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der
Friedrich-Ebert-Stralle und der Kafertaler StraRe* in Mannheim Wohigelegen.

Am 09.04.2002 wurde vom Ausschuss fiir Umwelt und Technik der Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan gefasst. Ziel und Zweck der Planung ist zum einen, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Sondernutzung Fachmarktzentrum zu
schaffen. Zum anderen sollen die angrenzenden Grundstiicke und die nicht beplanten
Gewerbefléchen bis zur Zielstrafle einer stédtebaulichen Ordnung zugefiihrt werden.

Zur Zeit wird die durch das Umweltvertraglichkeitsgesetz vorgesehene ~Vorprifung der UVP-
Pflicht im Einzeifall“ durchgefiihrt. Hierzu werden die Trager der Umweitbelange um ihre
Fachstellungnahmen gebeten.

Weiterhin laufen die Vorbereitungen fiir einen Antrag auf Feststellung der
Nichterforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens.

Im bestehenden Fidchennutzungsplan ist der Planungsbereich als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Da die Ansiedlung des beabsichtigten Fachmarkzentrums wegen der
Grof¥flachigkeit der Handelsansiedlung die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich
macht, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren das Anderungsverfahren zum
Flachennutzungsplan durchgefiihrt.

Bis zum Billigungsbeschluss, der am 08.10.2002 angestrebt ist, werden noch folgende
Verfahrensschritte bearbeitet:

Fertigung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfes zum Grunordnungsplan
Durchfiihrung der vorgezogenen Biirgerbeteiligung

Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

Beteiligung des Bezirksbeirates



Datum An'age 3. 2
STADT MANNHEIM 11. Januar 2002
Sachpearbaitar(in)
Dienststelia Herr Stahle
33-343 Telefon
) 283-8214
- - hafiszeichen
Besprechungsniederschrift Ges"33_ s 4“2-

Besprechungsgegenstand

Interne Bezirksbeiratssitzung am 20. Dezember 2001: Entwicklung des Werkgrundstiicks der Fa.
Roche Diagnostics GmbH im Werk Wohigelegen als Zinzzslhandelsstandort

Datum, Uhrzeit, Ort der Besprechung
20.12.2001, 20.00 Uhr, Kulturhaus Kafartal, Clubraur 1

Teilnehmer (Sizungsiener st unterstrichen)

l. Hemmmann, G. Herrmann, Beckar, K&hier, Dr. Miller, Ohlay, Probst, Reinart, B. Pflitzer (Stadtrat),
Pfeifer (80), Dr. Miodek (80), Schrédar (80), Skarks (€1), Keller (81), Weidner (Gawerbavarain
Kéfartal), Fasscth.(Gewerbeverein Neckarstadt), Ushigin (Roche), Saifart (Einzzslhandelsverband)
Ortngar (HB3), Stzhia (33.343)

1

Vartsiler

Stadtische Diznststalien und Harr Kasszal 15.2

Ergebnis

Herr Schrédsr vom FB 80 fihrt in das Thema ein.

Die Fa. Rochz Diagnostics GmbH benétigt Kapazitétserweitzrungen und will dies zum einen durch
die Werksvarlegung vom Wohligzslegen auf den Waidhof emrsichen und zum anderen durch den
Nsubau eines Logistikzentrum auf dem Waldhof. Durch die Verlagerung des Werk Wohigelegen
gehen keinz Arbeitsplatze verioren, alle Beschaftigten werden im Wekk Waldhof untergebracht,
einige sind bareits umgessatzt. Durch den Bau des Logistikzentrum entstehen weitere 200 nsus
Arbeitsplatze. Der Standort Mannheim der Fa. Roche befindet sich innerhalb des Konzems Rochs in
weltweiter Konkurrenz zu anderen Standorten. Durch diese neuerliche Investition konnte sich das
‘Werk Mannheim gegenlber dem geplanten Standort in den USA durchsetzen. Die positive
Stellungnahme des Betriebsrates, Herm Kaczmarek, zu diesen Planen kann dem BBR {iberiassen
werden. ' ,

Bei dem Werksgeléihde Wohigelegen handelt es sich um ein Areal in der GréBe von 35.000 gm.
Die Stadt Mannheim und die Fa. Roche haben versucht dort eine Biotechnologiezentrum oder eine
Gewerbel6sung zu finden. Leider fanden sich dafiir jedoch keine Interessenten. Nach l&ngerer
Suche fand man die HBB als Interessenten, der an dem Standort ein Einzelhandelszentrum
erstellen mochte. '

| Die Stadt Mannheim hat zwei Gutachten in Auftrag geg‘ében, weiche von der Konzeption der HBB

| ausgshen. Disss Wirkungsanalyse und das Verkehrsgutachten werden wohl im Februar 2002
voriiegen.



Hermr Schroder erteilt caraufnin Herrn Ortner von dar HBB das Wort, der das Konzapt des ﬂ_rygge 3 2
Millionen DM Projekt anhand dzar aufgelegten Plane eridutart. Diz Realisisrung soll in einem
Zeitraum von 3-4 Jahran eriolgen. '

In der anschlieendan Diskussion steliten alle Anwesenden fast, dass in der heutigen Sitzung wohl
keine detaillierie Argumsaniz ausgetauscht werden kénnen, da die informationen zu neu sind.

Herr Schréder stimmte dem zu und erlduterte, dass mit dem heutigen Termin eine frihzeitige
information stattfinden sollt2 und die inhaltliche Diskussion erst g2fiihrt werden kann, wenn die
Gutachien voriizgsn.

Folgends Badankan bzw. Anragungan wurden dann aber doch gsdufieri:

Sowohl BBR als auch Gawarbaversin haben erhebliche Bedenken und bafurchten Auswirkungan
auf die Einzelhandslsstrukiur in K&fartal. Doch hisr muss, wis beraits erwahnt, noch die Abstimmung
innerhalb dsr Gramian arioigan.

Wurden tatsichlich aliz Anstrengungan von Seiten der Stadt uniesrnommen, dem Areal nicht doch
siner andaran Nutzung zuzuflihran,

Wie sight 25 mit d=r Sonitét der HBB aus?

Wie viele Arbsitsplaizs bringt im Zweife! das nsus EHZ?

Es muss eine genaue Prifung erfolgen, welche geplanten Angebota bareits in Kafertal vorhanden
sind. Eine jetzige pauschalz Abléhnung des Konzepts wére aber auch nicht gut!

Es muss ggf. eine varbindiiche Zusage der Fa. Roche fur weiters investitionen und Schaffung neuer
Arbeitsplatzs singsfordert wardan.

Die Investitionsentscheidung der Fa. Roche zum Bau des Logistikzentrums auf dem Waldhof ist
doch bereits gafalizn, 25 g=ht nun lediglich um den Verkaufssriés.

Z. Zt. wird kain Markt flr sin weiteres EH-Zentrum gesehsn, es wird ehar bafiirchtat, dass neus
Konkurrenz dig vorhandsnsn Strukturen zerstor. '_

In welcher Hohe sind dis Misten geplant?

Wie stellt sich die Stadt Mannheim die Unterstiitzung der betroffanan Stadtteile vor?

Werden Unternehmsn aus der Region mit dem evtl. Bau beauftragt?

Wird den kisinen und mittelstandigen Untemehmen zukiinfiig, auch im Hinblick auf
Baugenehmigungen, die glsiche Unterstitzung wie den GroRinvestoren zugersichert?

h!“.

Ein Teil der og. Fragen wurde direkt beantwortet.

Herr Uehiein von der Fa. Roche bestétigte, dass die Investitionsentscheidung gefalien sei und der
Verkaufserids Wohlgelegen in die Kalkulation eingerechnet und auch der Zentrale in Basel mitgeteilt
wurde. Auf grund dieser Kalkulation und der Mitteilung, dass der Fa. Roche die Unterstitzung der
Stadtverwaltung zugesichert wurde, hat sich Mannheim gsgeniiber der weltweiten Konkurrenz
durchgesetzt. in dem neusn Logistikzentrum werden ca. 600 Mitarbeiter/innen beschéftigt werden.
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Herr Ortner von dar HBB erlauterte, dass die HEB eine gesunde solvente Fa. sei, da alle realisierten
BaumaBnahmen sich im Besitz der HBB befinden. Er bot die Uberiassung eines Geschiftsberichts
an. Weiterhin wiére er geme bereit, dieses Gremium in regelmagigen Informationsveranstaltungen
auf dem Laufenden zu halten,

Folgende geplante Mietpreise gab an: Fachmarktbereich 18,— - 22,~ DM/gm
kl. Einheiten/Gastronomie 25,~ - 40,— DM/gm
Nebenkosten 3,~ DM/gm

Die Fa. HBB ist schon aus logistischen Grinden daran interassiert, bei der evt]. Realisierung des
Projekts Unternehmen aus der Region zu beauftragen.

Alle weitaren Frégestel!ungen soliten auf der nachsten Sitzung besprochen werden. Vermutlich

erfolgt die nachste Einladung in der zweiten Februarhalfts 2002, wenn die entsprechenden
Gutachten vorliegan.

Herr Uehisin fud zum Schiuss noch zu einer Besichtigung das neuen Logistikzentrums ein. Herr Dr.
Miodek und Herr Stehle, werden sich dieser Thematik annshmen. Eine soiche Besichtigung ware
am besten am Mittwochnachmittag durchzufuhren.

Um 22.00 Uhr schioss Harr Schréder die Sitzung und bedankte sich for die rege Teilnahme.

Nach Sitzungsende verstandigte sich der BBR-Kafertal darauf, dass die Durchfuhrung der
6ffentlichen BBR-Sitzung am 27. Februar 2002 nicht notwendig ist.

F.dR.

h!h, [

Stehla
33.343
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~

Datum

STADT MANNHEIM 12 Mérz 2002
Diensistelle Sachbsarbgitet(in}
33.343 Herr Siehle
- Teiefon
293 - 8214
Besprechungsniederschrift Geschatszeichen
33.343

1 Besprechungsgegenstand

Interne Bezirksbeiratssitzung am 28, Februar 2002

2 Datum, Uhrzeit, Ort der Bespreshung
28.02.2002, 18.00 Uhr, Kulturhaus Kéfertal, Clubrdume

3 Teiinehrner (Sizungsiciter ist urersrichen)

I. Herrmann, G. Herrmann, Eisenhauer, Kéhier, Dr. Miller, Ohlau, Probst, Reinert, W&hr (BBR Ne.-
Ost), Ratze! (BBR Ne.-Ost), Hofimann (BBR Ne.-Ost), M. Dech (BBR Ne.-West), H.G. Dech (BBR
Ne.-West), Ruhler (BBR Ne.-West), Haas, Pfltzer, Schlichter, Scholl {Polizei K&fertal), Gahter (ABB),
Susdziara (ABB), Piitzenmeier, Kéhl-Zercher (Architekt Heppenheimer Str.), Seifert (EHV), Emmaerich
(IHK), Wagner (IHK), Kiese! (gesa), Koschny (gesa), Eichholz (M+0O Ing.), Schwaner (regioplan Ing.),
Schiocker (HBB), Ortner (HBB), Fassoth (GVN), Becker (681), J&hring (Dez. [V}, Klumpp (61.1)}, Keller
(61.2), Skarke (61.1), Dr. Miodek (80}, Klamm (80), Bechtel (61), Miiler (80.1), Stehie (33.343)

4 Vertelter

Stadtische Dienststeilen und Herr Kassel 15.2

1 8 Ergebnis

Herr Bechtel erldutert, dass von 18.00 bis 19.30 Uhr dem BBR-Kafertal zusatrlich zu den
Tagesordnungspunkten 1. und 2., noch das Neubauprojekt der Firma ABB, als neuer TOP 1
vorgestellt werden solf. Ab 19.30 Uhr sind ja dann noch die Vertrater des BBR Neckarstadt Ost und
West dazugeladen, um den TOP ,Umnutzung des Roche-Geldndes Mannheim-Wohlgelegen in ein
~ | Fachmarktzentrum. Verstellung der Markt- und Standortuntersuchung und des Verkehrsgutachten” zu
behandeln.

Neubau auf dem ABB-Gelinde Kallstadier Siralle

Die Firma ABB méchte den alters Wabenbau Ecke Friedrich-Ebert-Strafe/Kallstadter Strale abreiflten
und einen Neubaw mit 27.000 gm Blroflache fiir ca. 1000 Mitarbeitey/innen erstellen. ABB méchte
damit aus angemieteten Raumen raus und sich auf den Standort Kéfertal konzentrieren. Das Projekt,
welches mit eiﬁem anschaulichen Modell und Plakaten vorgestellt wurde, passt in das Projekt
.Mannheim 21", Der Innenhof des Neubau mit angelegten Grinanlagen, soli fir die Bevdlkerung
zuganglich sein. Der FB 61 unterstitzt dieses Projekt und moéchte deshalb bewusst auf ein
Bebauungsplanverfahren verzichten, da hier eine enarme Aufwertung des Standortes erfoigt.
Tendenziell wird das Vorhaben vom BBR begrifit. Befurchtungen gibt es jedoch, dass wieder ein




Anlage 3.3 “°*
Parkplatzproblem in Kéfertal-Siid entsteht, wenn dann rund 750 Beschiftigte mehr am Standort sind.
Herr Susdziara von ABB erlautert darauthin, dass in dem im Jahr 2000 fertiggesteilien Parkhaus,
Stellflachen fir 880 Beschaftigte vorhanden sind und weitere 300 Stellplatze auy dem
JDudenparkplatz” angemietet sind. Unter dem Neubau selbst entsteht eine Tiefgarage mit 100
Stellplatzen und wéhrend der Bauphase sollen weitere 100 Stellplatze auf dem Dudenparkplatz”
angemietet werden, Mit den vorhandenen Stellifidchen (bertrifft ABB weit die geforderten gesetzlichen
Mindestanforderungen, Weiterhin karn das neue Parkhaus in der Mannheimer Strafte um ein
Geschoss aufgestockt werden. Die Parkplatzzahlen werden von der ABB natirich im Bauantrag
exakt definiert werden.
Es wurde festgestellt, dass dureh das neue Parkhaus, sich die Parkplatzsituation in Kafertal-Sid
deutlich entspannt hat. Unter der Voraussetzung, dass die Parkplatzsituation stimmig sei, kénnte auch
der BBR dieser Maftnahme zustimmen. Ais Anregung wurde noch bemerkt, dass sich der Neubau
evil. an der Fassade des gerade fertig sanierten Gebaudes auf dem gleichan Gelande orientieren
sollte. Die Entscheidung der Fassadengestaltung ist noch nicht entschieden. Weitere Informationen
wird es am 19. Marz 2002 in der Sitzung des AUT geben, dort wird ABB natlirlich eine detaillierta
Parkplatzanalyse vorlegen.

Gewerbegebiet Heppenheimer Stralle, Neubay gine Motorrad-Centers — Vorsteliung der Planung
Urspringlich sellten parzellierte Grundstiicke bebaut und Gewerbe aus Kéfertal angesiedelt werden.
Dafir stehen rd. 28.000 gm Flache zur Verfugung. Zu Beginn der Planung gab es beim Amt 80 eine
Bewaerberliste mit 9 Bewerbem, diese Liste ist zwischenzeitlich auf 3 aktive Bewerber gaschrumpft.
Grokes interesse von Kéfertaler Betrieben sich dort niederzulassen besteht nicht. Mit der heute
vorgestellten Planung seien noch rund 1.000 qm frei flr evil. Kleinbewerbe. Zur Vorstellung der neusn
Pianung sind Herr Pfitzenmeier und Frau Schuster, sowie Herr Kéhi-Zercher anwesend, was
Verwunderung bei allen Anwesenden ausidst, da Hemr Pfitzenmeler ja in der Fitness- und

Wellnessbranche aktiv ist und keinen Motorradhandel betreibt.

Dazu wurde erldutert, dass der Motorradhindler noch nicht volistédndig aus der Planung ist, er aber
sehr zagerlich ist, da er im Rahmen der EU-Richtlinie zur Gruppenirsisteliungsverodnung, gerne noch
andere Marken in sain Sortiment aufgenommen hatte und er deshalb von seinen bisherigen
Exklusivvertragshéndiern (Yamaba/Suzuki) die Klindigung angedroht bekam.

Herr Kéhl-Zercher, Architekt des Fahrlachcenters, siellt die Alternativplanung vor. im Auftrag einer
Bauherrengemeinschaft, bei der die Fa. Pfitzenmeier als Mitinvestor auftritt, wurde ein Wellnass- und
Fitnesscenter mit Biiro- und Gastronamieflichen in Planungsauftrag gegeben. Die Fa. Pfitzenmeier ist
derzeit mit zwei Standorten in Mannheim vertreten, erfreut sich guter Resonanz und betreut nach
eigenen Angaben einen groflen Kundenstamm aus Kéfertal, so dass grofies Interesse an diesem
Standort besteht. Die Investorengruppe wire am Erwerb der gesamien Flache interessiert. Das
zweistdckige Gebiude soll auf Stiitzen gestellt werden, so dass die Parklésung unter dem Gebaude
statifindet, weiterhin wiirde man auf dem Freistiick van 1.000 qm eine Parkpaletta arstellen, um jedem
Parkplatzproblem aus dem Wege zu gehen. Gegen die Parkpalette gab es Bedenken, diese Fldche
sollte ggf. doch freigehalten werden, fir die evil. Ansiedlung von Kafertaler Kleinbetrieben.

Besprechungsprotakoll . Seite 2 von 4



Anlage 3, 3%°%

Grundsétziich steht der BBR soilchen Neuerungen positiv gegenilber, zumal es in Kafertal noch einige
Frei- bzw. Leerflachen fiir Kieingewerbe gibt. Amt 80 solite zur Sicherheit noch mal eine Abfrage bei
den Kéfertaler Batrieben durchfihren, wenn tats&chlich kein Interesse besteht, kdnnte man sich dann
mit einer Losung durch ein GroRprojekt anfreunden.

Auch der FB 81 nimmt am heutigen Tag dieses Projekt erstmals zur Kenntnis. Bei der
Weiterverfolgung dieses Projekis muss sich intensiv mit der Frequentierung, dem Verkehrsvolumen
und der Verkehrsplanung befasst werden. In diesem Rahmen wére auch die Instandsetzung der
Ladenburger Strafle zu (iberegen, da auch hier mit einar erhéhten Freguentierung gerechnet warden

muss.

Umnutzung des Roche-Geldndes, Mannheim-Wohligaleden, in ein Fachmarktzentrum. Vorstellling der
Markt- und Standortuntergsuchung und des Verkehrsgutachtens

Herr Ortner stelli noch mal das Konzept der HBB vor. Ein Fachmarkizentrum mit einer Gesamtflache
von 13.000 qm, daveon ein 3SB-Warenhaus mit 5.500 qm, weiteren kleineren Fachmarkten und 700
Sleliplatzen (siehe Protokoil der BBR Sitzungen vorm D8.11. Neckarstadt Ost und West baw,
20.12.2001 Kafertal). Ver@inderungen zum 1. Varschiag kann er noch keine mitteilen, da die Fa. HBB
auch erst die heute vorgesteliten Gutachten abwarten muss.

Danach erfolgt, die von der Stadt Mannheim in Auftrag gegebene, Markt- und Projektanalyse durch
Herm Koschny von der Firma gesa. Anhand der vorgestelifen Zahien sieht die Fa. gesa durchaus
einen Markt bzw. Bedarf fur dieses Zentrum. Auf den Einwand, dass dieser Fachmarkt den
Einzelhandel in der Neckarstadf und Kafertal ausbluten lassen kénnte, entgegnet er, dass auf grund
der vorgesteliten Analayse nicht dieser Fachmarkt die Konkurrenz flir den Einzethandel sei, sondern
der WAL-Mart, das neue RNZ und zukiinftig IKEA! Im Gegenteil, durch die Nahe dieses Zentrums,
besteht die Chance der Rilekgewinnung von Konsumenten und weg von den og. Konkurrenten.
Letztendlich sel jedoch die Tendenz des Einkaufsverhaltens nicht zu beinflussen. Den Veriretern der
HBB teilte Herr Koschny mit, dass die gesa jedoch keine Unterhaltungseiektronik und keine
Heimtextilien fUr diese Zentrum empfiehit, da diese Sparten in eine erhebliche Konkurrénz zu den
vorhandenen Anbietern treten missten. Auf die Frage welche Alternativen die HBB sehe, erlduterta
Herr Ortner, dass die HBB dann auf diese Sparten verzichten werde und entsprectiend die Bau- bzw.
Nutzfidche von 13.000 auf 10.000 gm reduzieren werde. Weiterhin seien die Betreiberanalysen recht
stimmig mit dem hier vorgelegten Gutachten. Teilweise hat die HBB diese Tendenzen auch schon bei
Vermietergesprdchen festgestelit, soc dass der Verzicht woh! die richtige Alternative sei. Merr Ortner
bot nochmals an, die Belegung des Fachmarktzentrums mit den BBR abzustimmen.

Danach stellte Frau Eichholz von M+0 Ing. das Verkehrsgutachten vor. Laut diesem Guiachten, bei
dem auch die erhéhien Verkehrsaufkommen und die statistischen Zahlen der Verkehrsbehérde
beriicksichtigt wurden, wére die Verkehrsabwickiung mit wenigen baulichen Mainahmen zu

bewiéltigen,

Bisher befindet sich das gesamte Projekt ja noch in einer Vorphase, die Unteriagen zum
Verkehrsgutachten sind bei der Stadt Mannheim zur Priifung.

Im Aprii diesen Jahres sollen erste Bebauungsplangespriche stattfinden und ein Aufstellungsbe-
schluss gefasst werden,
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Es wurde nochmais von Seiten der Stadtverwaltung erkiart, dass man die BBR frihzeitig Gber die
Entwicklung informieren wolite. Die BBR zeigten sich diesbeziglich auch sehr erfreut. Die nachste
Sitzung zum Thema ,Roche-Gelénde* soll jedoch auf jeden Fall in Neckarstadt-Ost stattfinden,

Ehemalige StraRenbahnendschigife Kéfertal, Bauveranfrage, Investorenstay, Konsenssuche zur

| Lebensmi‘rteieinzelhandelsnutZLm, weiteres Vorgehen

Die MVV besitzt den groiiten Teil des Gelsndes. Es haben sich Investoren gemeidet! Eine Diskussion
zu digsem Thema soll, wenn mogiich noch am Schiuss der Sitzung gefiihrt werden.

Im Hirblick auf die fortgeschrittene Zeit wurde aber dann auf die Behandlung disses TOP verzichiet.
Der BBR Kéfertal wird zum néchstméglichen Zeitpunkt wieder zu diesem Thema gingeladen,

Stehle
33.343
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Becker, Wolfgang 61

Von: Dagenbach, Manfred 62
Gesendet: Montag, 29. Juli 2002 15:59
An: Becker, Wolfgang 61
Betreff: BPlan 32/38 im Verfahren

Hallo, Herr Becker,

heute ist bei mir ein Herr . der einen Widerspruch gegen diesen Plan erhebt. Ich zitiere wortlich :
Meine Besorgnis ist die Verkehrssituation, da es nur eine Fahririchtung Richtung Weinheim gibt. Dann gibt es noch
grofieren Widerspruch bei mirim Haus wegen der Abholzung der Griinanlagen des

Privatparks der Familie Rosch. Bei Wegfallen wiirde erheblicher Schattenplatz wegfallen und die Aussicht aus dem
Fenster wére nur noch mit Beton geebnet. Ein weiteres wére noch die Stralen-

verhdltnisse in der Kafertaler StraRe, da sind nur noch Schlagiocher.

Zitat Ende.

Hier noch die Adresse:

Grufy
\_Agenbach



Amage 4, 2

Stadt MANNHEIM
Baubirgermeister Herrn Quast
Dezernat [V

Colinistr. 1

68161 Mannheim

~41.08.02

per Fax vorweg

-

BV: Einzelhandelsprojekt ehemaliges Roche-Geldnde Mannheim-
Wohlgelegen: Verkehrsolanung Friedrich-Ebert-Str. in Mannheim

Sehr geshrier Herr Quast,

in vorbezsichneter Angelegenheit sind wir els Anlieger- des projekiierten
Einzelhandelszentrums auf dem ehemaligen Roche-Gelénde in Mannheim-
Wohlgelegen von der kunftig veranderten Straflenflihrung der Parallelstralle zur
Friedrich-Eber-Strale unmittelbar betroffen, weshalb wir gemeinsam mit [nnen und
der Projektentwickiungsgesellschait HBB Gewerbebsu GmbH eine gemeinsame
Lésung erarzeiten méchten, die fUr elle Betelligten voreailhait ist.

Vorausschicken méchten wir, da wir das projektienie Einzelhandelszentrum der
HBB Gewerbebau GmbH als Aufweriung des Standories begriflen und auch nach

Méalichkeit untersilizen werden.

Von dem Planungsbiro MASUCH + OLBRICH haben wir eine Skizze der geplanten
zukinftigen Verkehrsflihrung im Zuge der Projekiplanung hereingereicht

bekemmen.

Dieser Verkehrsplanung kdnnen wir in dieser Form allerdings nicht zustimmen, da
unser Geschérftsbetrieb hierdurch siark beeintrachtigt wird.

Beariinduna:

1. Durch die geplante neue Verkehrsfihrung soll die Parallelstrae im Bereich
unserer Skoda- und Audi- Autohauser und dem  Kkunftigen
Gebrauchtwagenzentrum als Einbahnstralle verlaufen. Dadurch wird unsere
bisherige Ein- und Ausfahrt nur noch in eine Richtung nutzbar sein.
Gegenwartig kann in beide Fahrtrichtungen gefahren werden.

Hierdurch wird die Zu- und Abfahrt zu/ von unserem Autohaus erschwert. Als
einer der groRten Volkswagen- Audi -Skoda Handler in der Rhein-Neckar-
Region mit einer Verkaufszahl von ca. 2500 Neuwagen und Uber 1000
Gebrauchten pro Jahr, haben wir eine sehr hohe Kunden- und
Interessenten-Frequenz, weshalb hierdurch eine starke Beeintrachtigung

unseres Geschéaftsablaufs zu beflrchten ist.



Weiterhin erhalten wir taglich mehrmals mittels Autotransportern
Neuwagenanlieferungen, die auf der verkehrsberuhigten Friedrich-Ebert-Str.
ab- und aufladen; haufig sind das mehrere Fahrzeugziige gleichzeitig.

Zur Zeit sind wir mit der Stadt Mannheim in fortgeschrittenen Verhandlungen
zum Erwerb angrenzenden Grundstlicks Friedrich-Ebert-Strate. Auf diesem
Gelande soll ein Gebrauchtwagen-Zentrum entstehen. Auch hier muf bereits
im Vorfeld eine Abstimmung der Verkehrsfiihrung erfolgen.

Der unserem Anwesen gegeniberliegende Grunstreifen soll zukunftig in
Erbpacht -analog unserem Nachbarn Firma Perske - erworben werden, um
Parkplatze fur unsere Mitarbeiter zu schaffen, weshalb auch hier eine
Abstimmung erforderlich ist, damit wir die erforderliche Stellplatzanzahl

nachweisen zu kénnen.

Wir mUssen aus diesen Grunden der vorgelegten Verkehrsplanung widersprechen
und schlagen eine kurzfristige Begehung vor. An diesem Oristermin sollten
Vertreter der Stadt Mannheim, der HBB Gewerbebau GmbH und des Buros

Masuch + Olbrich teilnehmen.

Mit freundlichen Grii3en

Kopien :

Stadt MANNHEIM

Fachbereich Stadtebau

Abtl. Verkehrsplanung o
Herrn Rampe

Colinistrafe 1

68161 Mannheim

Stadt MANNHEIM

Fachbereich verbindliche Bauleitplanung
Colinistrale 1

68161 Mannheim

Stadt MANNHEIM
Bauburgermeister Herrn Quast
Dezernat IV

Colinistr. 1

68161 Mannheim

HBB Gewerbebau GmbH
Herrn Ortner
Bernsteindreherweg 7
23556 Libeck
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Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Der Vorsitzende
Nachbarschaftsverban Heidelberg-Mannheim » Postfach 10 00 35 » 68133 Mannheim Dienstgebaude
Collinistratte
. Geschéftsstelle 7. OG
Stadt Mannheim Telefan: (0621) 293- 7055
Fachbereich Stadtebau Telefax: (0621) 293-7236
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Bebauungsplan Nr. 32/38 Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-StraRe
und der Kifertaler StraBe in Mannheim/Wohlgelegen
hier: parallele Anderung des Flichennutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,

die zu diesem Bebauungsplanverfahren eingegangenen Anregungen aus der frihzeitigen Birgerbe-
teiligung und aus der Anhérung der Trager &ffentlicher Belange, haben wir aus der Sicht der Flachen-
nutzungsplanung gepruft.

Nahversorgung:

Von der Industrie- und Handelskammer, dem Einzelhandelsverband und dem BUND wird darauf hin-
gewiesen, dass dieses grofiflachige Einzelhandelsprojekt negative Wirkungen auf die gewachsenen
Geschéftslagen der benachbarten Stadteile haben wird. Die bisherigen Versorgungsstrukturen wiir-
den eine derartige Veranderung erfahren, dass die Ziele des Mannheimer Zentrenkonzeptes erheb-
lich gefahrdet wiirden. Die genannten Trager éffentlicher Belange bewerten daher das Risiko dieser
neuen Einkaufsstétte fir die gewachsenen Lagen der Stadtteile im Einzugsbereich dieses Standortes
sehr hoch.

Der Regionalverband Unterer Neckar stitzt sich auf die vorgelegte Marktanalyse und erwartet keine
merkliche Beeintréchtigung der Nahversorgungssituation fir die betroffenen Stadtteile. Die héhere
Raumordnungsbehérde, das Regierungsprasidium Karlsruhe, sieht das Beeintrachtigungsverbot des
Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg aus dem Jahre 2001 nicht verletzt. Das Beeintrachti-
gungsverbot zielt darauf ab, dass vor allem die Funktionsfahigkeit der Innenstadt erhalten bleibt und
die Nahversorgung in den Stadtteilen weiterhin gegeben ist.

Aus der Sicht des Nachbarschaftsverbandes leistet das Projekt eine Nahversorgung fiir die Bevélke-
rung entlang der Mannheimer Siedlungsachse, die von der Innenstadt ausgeht und in Richtung Wein-
heim weiterfuhrt. Der Standort fir das Projekt ist nicht peripher, sondern hat eine integrierte Lage. Die
zu dem Projekt in Konkurrenz stehenden Geschéftsiagen der Stadtteile entlang dieser Siediungsach-
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se haben eine Durchsetzungs- und Existenzchance gegeniber diesem Vorhaben. Fiir die einzelnen
Stadtteile bleibt voraussichtlich der Umverteilungsdruck in einem Grenzbereich um die 10% Verlust
beim periodischen Bedarf (Lebensmittel usw.), so dass die Gegenreaktionen aus den Stadtteilen mit
MaRnahmen des Wettbewerbs durchaus eine Erfolgschance haben.

Die Nahversorgung fir diese Siedlungsachse bleibt also gewahrt und die bisherige Kleinteiligkeit des
Versorgungsnetzes erhalt eine Erganzung mit einem Einzelhandelsprojekt, das dieses Versorgungs-
netz mit einem gréReren Einzugsbereich iiberlagert. Das engmaschige Versorgungsnetz hat aber
weiterhin eine Durchsetzungschance.

Das Beeintrachtigungsverbot, das auf den Erhalt der verbrauchemahen Versorgung abzielt, ist aus
unserer Sicht fur die inneren Versorgungsstrukturen von Mannheim beachtet.

Flachenverbrauch:

Vom BUND wird darauf hingewiesen, dass ganz besonders auf das Umweltqualitatsziel ,Sparsamer
Flachenverbrauch* zu achten ist. Das geplante EinzelhandelsgroRprojekt wiirde gegen dieses Ziel
stehen, da gewerblichen Betrieben dieses Standortangebot entzogen wiirde. Daraus entstinde die
Gefahr, dass fur die Expansion bzw. die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben dann auf den noch
vorhandenen Freiraum in der Gemarkung zuriickgegriffen wiirde. Der Trend zum Flichenverbrauch
wirde durch dieses Vorhaben unterstitzt und nicht umgekehrt, wie es aus dkologischen Gesichts-
punkten zu fordern sei, reduziert.

Aus der Sicht der Flachennutzungsplanung hat die Innenentwicklung Vorrang vor dem Zugriff auf den
Freibereich. Der Umstrukturierungsprozess in Mannheim innerhalb der bestehenden gewerblichen
Bauflachen und auch innerhalb der Sondergebiete ,Mafen* ist erheblich, so dass in diesen Bereichen
immer wieder neue Standortangebot entstehen. Aufgrund der Dimension des Bestandes innerstadti-
scher Gewerbelagen zu den peripheren Gewerbelagen Mannheims, kann diese relativ geringfiigige
Minderung von gewerblicher Baufidche vertreten werden. Fir Betriebe die innerstadtische gewerbli-
che Lagen suchen, bleibt das Angebot ausreichend grof.

Zentrenhierarchie:

Das Regierungsprasidium und der Regionalverband Unterer Neckar sehen durch dieses geplante
Projekt keine Wirkungen auf zentrale Orte oder benachbarten Gemeinden und deren Versorgungs-
funktion. Regionale Wirkungen des Projektes werden nicht erwartet.

\~Aus der Sicht der Flachennutzungsplanung ist herauszustellen, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Lage im Stadtgebiet mit seinem Einzugsbereich sehr gut abgegrenzt werden kann. Das Einzugsge-
biet wird sich nicht iber die Gemarkungsgrenze von Mannheim erstrecken. Ca. 97% des Umsatzes
wird aus den umliegenden Stadtteilen von Mannheim gewonnen werden. Lediglich 3% des Umsatzes
wird aus Einkdufen durch Pendler entstehen. Somit ist die AuBenwirkung dieses Projektes Uber die
Gemarkungsgrenzen von Mannheim hinaus kaum sptrbar. Die im Flachennutzungsplan niedergeleg-
te Siedlungs- und Versorgungsstrukturen auBerhalb von Mannheim werden somit nicht beeinflusst.

Weiterhin ist die Attraktivitit der Mannheimer Innenstadt beim Einzelhandel, die vor allem auf der
Branchenvielfalt und der Konzentration von Verkaufsflachen resultiert, durch das geplante Projekt
nicht wesentlich beeinflusst. Die zu erwartende Umverteilung des Umsatzes mit Giltern des langfris-
tigen Bedarfs ist untersucht und bieibt deutlich unter den Schwelienwerten, bei denen eine nicht ver-
tretbare Wirkung auf die Innenstadtfunktion anzunehmen ist.

Ergebnis:

Aufgrund dieser abwagenden Betrachtung des Nachbarschaftsverbandes, dass die Versorgungs-
strukturen auflerhalb von Mannheim nicht berithrt werden und innerhalb von Mannheim trotz des
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neuen Versorgungspols eine Existenzchance haben, kénnen die weiteren Verfahrensschritte zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes vollzogen werden.

Mit freundlichen GriiRen

Qeldorf
Blrgermeiste
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Bebauungsplan Nr. 32/38 "Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-
Ebert-Stralie und der Kiifertalerstrafie" in Mannheim-Wohlgelegen
Thr Schreiben vom 10.7.2002, Gz.: 61.2.3-32/38

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken fiir die Zusendung der Unterlagen und geben dazu folgende Stellungnahme
ab:

Zu den Grundsitzen der Raumordnung im § 2 des Raumordnungsgesetzes gehort auch
der in Absatz 2, Nummer 2, Satz 3: , Der Wiedemﬁtzung brachgefallener
Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiﬂéchenlzu geben.”
Das bedeutet aber nicht, daB auf diesen Flichen schnellstméglich weitere
Einkaufszentren zusitzlich zu den auf der griinen Wiese bereits vorhandenen und
weiterhin geplanten Einkaufzentren angesiedelt werden sollen - und das auch noch
entgeggn dem Zentrenkonzept. Angesichts des stindigen Gejammers, daB keine
Gewerbeflichen mehr vorhanden seien muB man Sich schon wundern, wenn sich keine
anderen Interessenten fur diese Fliche finden lassen. Wenn dann die Fliche an ein

Einkaufszentrum verramscht ist und es findet sich doch noch ein anderer Interessent ist

gUND et Telefon 062211164841 i Bankverbindung: Anerkannter
egionalverband Telefgx 06221/164841 Posthank Karlsruhe Naturschutzverband
Il_Jinterer ab:seckar E-Mail bund.unterer-nackar@bund.net BLZ 66010075 nach §29
auptstraBe 42
a 11:|7 yone 42 Konto-Nr. 2 097 597 59 Bundesnaturschistzaesatr
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wieder keine Fliche da und es "muB" dann wieder neue Flache auf der griinen Wiese
erschlossen werden. Dieser Anspruch steckt jedenfalls hinter der Behauptung auf S.

21 der Begrﬁndung, die geplante Umnutzung sei eine Eingriffsvermeidung, da eine
Siedlungserweiterung vermieden wiirde. Denn diese Betrachtungsweise bedeutet ja,
daB fiir den Betreiber des Einkaufszentrums auch eine neue Baufliche an anderer
Stelle ausgewiesen werden wiirde, wenn ef das verlangen wiirde. Die Antwort an
einen Interessenten, daB er sein Vorhaben nur auf bereits erschlossenen Flichen, die ins
Zentrenkonzept passen, verwirklichen kann, liegt wohl auBerhalb des denkbaren

Bereiches. Die Flache wiirde so erhalten fiir Betriebe, die in dieses Umfeld passen.

Wir mochten die Notwendigkeit fiir einen restriktiven Umgang mit Flachenanspriichen
mit zwei Zitaten belegen. Das "Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie” hat im
Aufirag von BUND und MISEREOR eine Studie erstelit, die Anfang 1996 unter dem
Titel "Zukunftsfihiges Deutschland - ein Beitrag zu einer global nachhaltigen
Entwicklung" veroffentlicht wurde. Diese Studie zeigt die Reduktionsziele fur viele
Stoffstrome auf, die Voraussetzung flir eine solche Entwicklung sind. Far den

Flichenverbrauch lautet das Reduktionsziel so (S. 77):

"Als quantitatives Ziel fuir die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflichen
formulieren wir eine schrittweise Ruckfihrung der jahrlich zusatzlich in Anspruch
genommenen Flichen auf Null bis zum Jahr 2010, das heifit vom Jahr 2010 an sollten

keine Neubelegungen, sondern nur noch Nutzungsinderungen stattfinden.”

Im Friihjahr 1997 hat die Enquete-Kommission "Schutz des Menschen und der
Umwelt" des 13. Deutschen Bundestages einen Zwischenbericht vorgelegt mit dem
Titel "Konzept Nachhaltigkeit - Fundamente fiir die Gesellschaft von morgen". Im
Abschnitt "Siedlungs- und Verkehrsfliche" wird dort als "Umweltqualtitatsziel” die
"Begrenzung bzw. Reduktion des Flichenverbrauchs" angefithrt. Das zugehorige

"Umwelthandlungsziel” wird so beschrieben (8. 55):

"Entkoppelung des Flichenverbrauchs von Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum;
deutliche Verlangsamung der Umwandlung von unbebauten Flachen in Siedlungs- und
Verkehrsflachen: Anzustreben ist eine Verringerung der Umwandlungsrate bis 2010
auf 10 % der Rate, die fiir die Jahre 1993 bis 1995 festgestellt wurde. Langfnistig soll
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die Umwandlung von unbebauten Flichen in bebaute durch gleichzeitige Erneuerung

(Entsiegelung u.a.) vollstindig kompensiert werden."

Die Bundesregierung hat in ihrer nationalen Nachhaltigkeitsstrategie eine
Verminderung der tiglichen Flicheninanspruchnahme auf 30 ha bis 2020
festgeschrieben. Dieses Reduktionsziel ist sicher nicht ausreichend. Wir konnen
trotzdem nicht erkennen, wie die schnellstmégliche Verramschung von brachgefallenen

Gewerbeflachen der Erreichung dieses sehr bescheidenen Zieles dienen soll.

Es ist dringend notwendig, den Landschaftsverbrauch fiir Bauvorhaben aller Art zu
verringern. Dazu miissen unbedingt die Grenzen eingehalten werden, die das
Baugesetzbuch im § 1 setzt: ,,Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang fiir andere Nutzungsarten

vorgesehen und in Anspruch genommen werden.

Dieser Bestimmung kommt dadurch noch mehr Bedeutung zu, da auch die Abkehr
von der industriellen Erzeugung von landwirtschaftlichen Produkten unumginglich ist.
Der Anteil des dkologischen Landbaus an der Landwirtschaft muf3 deutlich erhdht
werdeﬁ. Der okologische Landbau nimmt aber fur die Erzeugung gleicher Mengen an
Lebensmitteln mehr landwirtschaftliche Flache in Anspruch als die intensive |
- Landwirtschaft. Jedes Jahr werden in Baden-Wiirttemberg rund 3 % der
landwirtschaftlichen Betriebe aufgegeben. Wer soll kiinftig unsere Lebensmittel

erzeugen, wenn das so weitergeht?

Die neueseten Meldungen der Statistiker belegen, dal der Landschaftsverbrauch wider
besseres Wissen stindig noch gesteigert wird. Das Statistische Bundesamt hat fir den
Zeitraum von 1997 bis 2001 eine tégliche Zunahme der Siedlungs- und |
Verkehrsflichen von 129 ha festgestellt. Fiar den Zeitraum von 1993 bis 1997 waren es
noch 120 ha taglich. Das Statistische Landesamt hat festgestellt, dal von 1997 bis
2001 in Baden-Wiirttemberg tiglich rund 12 ha Boden bebaut wurden. Davor waren es
noch 11 ha.

Gerade im Ballungsraum Rhein-Neckar stehen zahlreiche GroBprojekte an, die enorm
viel Land verbrauchen werden, so z. B. Ausbau der Autobahnen, Neubau und Ausbau
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von StraBen aller Kategorien, Neubau der ICE-Strecke Frankfurt - Mannheim. Bei der
anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes
Mannheim - Heidelberg werden die Weichen gestellt fiir den weiteren
Flachenverbrauch in den nichsten Jahrzehnten. |

Welche Not soll hier gewendet werden durch die Errichtung eines weiteren
Einkaufszentrums? ‘
Entlang den Autobahnen und LandstraBen gibt es Gewerbeflichen ohne Ende, die im
allgemeinen HeimatschluBverkauf fiir Lagerhallen, Einkaufszentren und Rummelplatze
zu Dumpingpreisen feilgeboten werden. Das Angebot an Gewerbefldchen Gbersteigt
die Nachfrage bei weitem. Denn jede Produktion macht héchstens dann einen Sinn,
wenn die Produkte auch verkauft werden konnen. Wo aber sollen die Kaufer

herkommen?

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland stagniert bereits seit 1995, obwohl seither
noch rund 1 Million Menschen zugewandert sind. Mittlerweile stagniert auch schon die
Bevélkerungsentwicklung in Deutschland und ab etwa 2010 wird die Bevolkerung
dramatisch abnehmen. In den Ballungsraumen des Stidwestens wurde diese
Entwicklung bisher durch die anhaltende Nord-Sid- und Ost-West-Wanderung noch

verdeckt.

Durch die kiinflige Bevolkerungsentwicklung werden die Uberkapazititen von
Einrichtungen aller Art nicht mehf unterhalten werden kénnen. Um Fehlinvestitionen in
neue Einrichtungen zu vermeiden miissen die Gemeinden und die anderen
Planungstriger dringend tber diese Entwicklung informiert werden. Der
Regionalverband hat nach erfolgter Fortschreibung des Regionalplanes beschlossen,
alle 2-3 Jahre eine Fortschreibung der Vorausschitzung fiir die
Bevolkerungsentwicklung und den Wohnbauflachenbedarf vorzulegen. Diese st
Uberfallig, da die letzte vor 4 Jahren Vorgélegt wurde.

Die abnehmende Bevolkerung mufl aber auch bei der Planung von Einkaufszentren
berticksichtigt werden, wenn weitere Fehlinvestitionen der Gemeinden vermeden

werden sollen.
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Obwohl die Volksverdummung auf allen Kanilen jeden Tag noch gesteigert wird,
gelingt es der Werbewirtschaft nicht mehr, noch mehr Menschen in die
Einkaufszentren zu treiben, um ihr sauer verdientes Geld auszugebeh, um noch mehr
Miill in ihren Wohnungen zu stapeln. Diese Erkenntnis ist mittlerweile auch bei den
Produzenten angekommen, wie der Riickgang von Werbeanzeigen in den groBen
Tageszeitungen um ein Drittel im letzten J ahr zeigt. Die Belastungen fir potentielle
Kaufer durch die Beitrage zu den Sozialversicherungen, die in den nachsten Jahren
rapide ansteigen werden, sowie die Yerlangsamung des Anstiegs der Lohne, Gehilter
und Renten werden den Kaufrausch weiter dimpfen. Die Zah! der Konkurse von
Firmen wie auch von Konsumenten steigt stindig an. Und Kinder, die per Handy
abgezockt werden wie die Junkies an der Nadel miissen nach Eintritt ins Berufsleben
erst einmal ihre Schulden abtragen, bevor sie sich weiter verschulden konnen, um noch

mehr Miill mit sich herumzuschleppen.

Aber selbst wer noch nicht verschuldet ist, ja sogar vielleicht noch iiber Ersparnisse
verfiigt, sucht nicht unbedingt nach Gelegenheiten, sein Geld sinnlos auszugeben. Und
wer versucht, seine Ersparnisse durch Aktienkaufe zu vermehren, lernt schnell, daB der
Gewinn der Einen nur aus dem Verlust der Anderen entstehen kann. Ersparnisse, die
auf di'esem. Weg verloren gehen, stehen dem Sparer ebenfalls nicht mehr fur
Konsumzwecke zur Verﬁigung. Das Problem der Altersarmut wird so stdndig noch
verscharft.

Ein Bedarf fiir die Ausweisung von weiteren Baufl4chen fur Einkaufszentren ist somit
nicht gegeben. Im Gegenteil: Die heutige Wirtschaftsweise, die darauf griindet, den
Menschen Gegenstinde ohne jeden Nutzwert anzudreher, ist keineswegs nachhaitig,
Ebensowenig nachhaltig ist es, Gegenstinde, die noch einen Gebrauchswert haben,
nach kurzer Zeit durch ein Nachfolgemodell in der Modefarbe oder Modeform der
Stundé zu ersetzen. Die Studie ,, Zukunfisfihiges Deutschland” hat bereits vor 6
Jahren aufgezeigt, wie dramatisch die Stoffstréme verringert werden miissen, wenn in
Zukunft noch Leben auf diesem Planeten méglich sein soll. Jedes Kaufangebot und
jede andere Form der Werbung zielen aber darauf ab, den Stoffdurchsatz noch zu
erhéhen. So werden immer schneller wertvolle Rohstoffe ohne jeden Nutzen in Miill
verwandelt. Fiir nachfolgende Generationen bleibt nichts mehr itbrig, um auch nur die

elementaren Bediirfnisse zu befriedigen. Heute hingegen besteht das Problem im



Uberangebot an Waren aller Art.

Die Stadt Mannheim erhofft sich durch ein weiteres Einkaufszentrum mehr
Steuereinnahmen und mehr Arbeitsplatze. In der bestehenden Konkurrenzsituation
und bei lingst stagnierenden und kiinftig riicklaufigen Einzelhandelsumsitzen kann ein
neues Einkaufszentrum aber nur zu Verlagerungen des Potentials fithren. Diese
Verlagerung erfolgt erfahrungsgemal zu Lasten der Wettbewerber in der Innenstadt.
Diese stehen oft schon in Konkurrenz mit Einkaufszentren auf der Griinen Wiese.
Jedes weitere Einkaufszentrum kann diese Situation nur noch verschlechtern und wird

vielen von ithnen den TodesstoB3 versetzen.

Das ,,Markt- und Wirkungsgutachten” fiir dieses Vorhaben kommt, wie in solchen
Fallen tiblich, zu dem Ergebnis, daB fur bestehende Geschifte keine Gefahr besteht,

weil der KaufkraftabfluB nur gering sein werde.

Es ist absehbar, daB beim nichsten Vorhaben die selbe Beurteilung herauskommen
wird - wie auch schon bei der geplanten IKEA-Ansiedlung in MA-Sandhofen. Diese
Vorgehensweise ist bereits bekannt aus der Bebauuhg der FluBauen und der
Verringerung der Retentionsraume unter MiBachtung der Erfahrungen der
Vergangenheit: Auf ein Vorhaben mehr oder weniger kommt es bei dieser
Betrachtungsweise nicht an. Die Hochwasserereignisse im Kraichgau, im Odenwald
und an vielen anderen Orten haben gezeigt, wie nahe solche Betrachtungsweisen an der

Realitét liegen: Die Summe aller Vorhaben bestimmt die Héhe des Schadens.

Der Regionalverband Unterer Neckar hat den im EinzelhandelserlaB3 vorgegebenen
Handlungsbedarf erkannt und dainit begonnen, ein Regionales Entwicklungskonzept
fiir die Ausweisung von Standorten aufzustellen. Dazu muB vorrangig die Erhaltung
und Entwicklung vorhandener Standorte untersucht und gesichert werden. Dabei muBl
immer die Auswirkung auf die Innenstadte geprift werden - aber emsthaft. Es wirkt
verheerend, bereits vor AbschiuB der Beratung iiber dieses Konzept die Weichen fiir
neue Standorte falsch zu stellen, und dies auch noch im Widerspruch zum stadteigenen
Zentrenkonzept. Solche vorausschauenden Planungen kodnnen nur etwas niitzen, wenn

man sich auch bei konkreten Vorhaben daran hiit.

ot g e e ” T e

-
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Im Gegensatz zum geplanten Standort fiir IKEA erfiillt dieser Standort wenigstens das
Kriterium einer guten Anbindung an den OPNV. Dennoch wird das Vorhaben auch '
mehr Fahrten von Lkw und Pkw bewirken und damit die StraBen stirker belasten - mit
allen zugehorigen Schadwirkungen. An einem Standort, der dem Zentrenkonzept
entspricht, waren diese Auswirkungen geringer, da inmitten von Wohnflichen mehr

nichtmotorisierte Kunden dort einkaufen wirden.

Auf S. 17 der Begriindung wird ausgefiihrt, daB die beiden vorhandenen Tiefbrunnen

nicht mehr benotigt wiirden. Was mit ihnen geschehen soll wird aber nicht angegeben.

Der Arbeitskreis Mannheim / Heidelberg / Rhein-Neckar-Kreis des
Landesnaturschutzverbanges-schlieft sich dieser Stgllungnahme an.

Mit freundlichen GriiBen |

WA
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63.2.1 / Hr. Schneider 7440 21.08.02

Bebauungsplan-Nr, 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen Friedrich-Ebert-
StraBe und der Kéafertaler StraBe in MA-Wohigelegen

Zu der vorgelegten Begriindung mit Umweltbericht nimmt die Untere Naturschutzbehérde
wie foigt Stellung:

Grundsétzlich bestehen seitens der Unteren Naturschutzbehédrde keine Bedenken gegen
den vorgelegten Bebauungsplan.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Tabelle Seite 27 beim Biotop-/Nutzungstyp ,Zierra-
sen/Frische Scherrasen” in der Wertigkeit ein Rechnungsfehler erfolgt ist. Hier werden
10.000 Wertigkeits-Punkte zu viel angerechnet. Die Zwischenbilanzierung ist deshalb zu kor-
rigieren.

Zu Pkt. 7.7 ist festzuhalten, dass vorerst des Satzungsbeschlusses die entsprechende exter-
ne AusgleichsmaBnahme beschrieben und vertraglich gesichert werden muss.

I A

.~
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= Polizeiprisidium Mannheim

Stabsbereich Verkehr

Pgolizeiprasidium Mannheim, Postfach 100029, 68149 Mannheim

Stadt Mannheim
Fachbereich Stadtebau
Postfach 10 00 35

68133 Mannheim

Aktenzeichen Sachbearbeiter(in) Teiefon / Fax Datum

VK/1132.6-2 Keller/Wu @ 0621/174-23 00 30.07.2002
1 06 21/1 74-45 15
&2 fest.vk@ppma.bwt.de

Bebauungsplan Nr. 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-
StraBle und der Kifertaler StraBe in Mannheim-Wohlgelegen

Dortiges Schreiben vom 14.07.2002, Sh.: Becker

Im Rahmen der Veranstaltung zur Vorstellung des Bebauungsplanes am 24.07.2002 haben
wir unsere Anregungen zu oben genanntem Bebauungsplan vorgebracht. Die verkehrliche
ErschlieBung des Planprojektes muss an dem Anschluss Friedrich-Ebert-StralRe in nérdlicher
Richtung (Kéfertal) leistungsmaRig optimiert werden.

Die Anfahrt Uber die Friedrich-Ebert-Strale aus Richtung Innenstadt kann unseres Erach-
tens nicht unmittelbar Uber die Anliegerstrae zur Friedrich-Ebert-Strale erfolgen, da die
heutige Zufahrt in Héhe der Eisenlohrstrale verkehrstechnisch unbefriedigend ist.

Hier sind unseres Erach ens zuséatziiche bauliche Mallnahmen erforderlich.

W
I
Keller t

Erster Pollzelhaqptydv&ﬁ



Anlage 3.5

STAATLICHES GEWERBEAUFSICHTSAMT MANNHEIM
- Amt fir Arbeits- und Umweltschutz -

Staatl. Gewerbeaufsichtsamte Postfach 10 12 38 + 68012 Mannheim

Stadt Mannheim Mannheim,  30.08.2002
Fachbereich Stadtebau
Postfach 10 00 35 Aktenzeichen: 2516
i Bearbeiter/in: 4.2/Ei/Ab
68133 Mannheim Durchwahl:  0621/292-4593
e-mail:

@gaama.gaa.bwl.de

/

Bebauungsplan Nr. 32/38 Gewerbegebiet / Sondergebiet zwischen der Friedrich-
Ebert-Strae und der Kéfertaler StraBe in Mannheim-Wohlgelegen
- Beteiligung der Trdger offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Dortiges Schreiben vom 10.07.2002, Gesch. Zchn. 61.2.3-32/38

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen die vorliegende Planung bestehen von hier keine grundsatzlichen Einwande, wenn

a) die sich ggf. aus der UVP ergebenden immissionsrelevanten Forderungen bei der
Planung bertcksichtigt werden

und

b) derais GE; ausgewiesende Eckbereich (Ostecke) des Planungsgebietes in der
bisherigen Nutzung als PKW-Parkplatz verbleibt oder in einer &hnlich  emissions-
armen Weise genutzt wird.

Fur diesen Teilbereich des Planungsgebietes wird daher von hier aus im Hinblick
auf die benachbarte, im Ostquadrant der Kreuzung Kéafertaler/Mannheimer StraRe
mit der Bundesbahnlinie liegende Wohnbebauung des O. T. Kéferal-Siid ein einge-
schrénktes Gewerbegebiet mit der vorstehend angesprochenen Nutzung bzw. Ein-
schrankung vorgeschiagen.

Mit freundlichen Grlken

‘:[«- ‘: '4»4—_,.
Eicher
Dienstgebiude: Telefon: 621 /292-4301 Bushaltestelle:
68165 Mannheim Telefax: 0621/292-4617 JAm Friedrichsplatz*
Augustaanlage 22-24 e-mail:  poststelle@gaama.gaa.bwl.de Liniel, Mund N

Internet: www.gaa.baden-wuerttemberg.de
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Rhein-Neckar

{HK Rhein-Neckar ~ Hans-Backler-Strafle 4 | 63115 Heidelberg

. 2.4/Sr/

gggtal\ﬂ;gg:slm Schorrhigghd. mannheim.ihk.de
Telefon

Postfach 10 00 35 06221 90 1747

68133 Mannheim Telefax

06221 90 17-44
Datum
21. August 2002

/’J

Bebauungsplan Nr. 32/38, GewerbegebieffSondérgébiet zwischen der Friedrich-Ebert-
Stralle und der Kéafertaler Stralle in Mannheim-Wohlgelegen

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar bedankt sich fir die Beteiligung am Pla-
nungsverfahren und&e_g_e_endlichen AUSWU. Zum vorlie-
genden Planentwurf nehmen wir wie folgt Stellung:

Die schriftlichen Festsetzungen begrenzen die Verkaufsflache auf maximal 10.000 m?. in den
Begriindungen auf Seite 11 und 12 wird das jedoch nicht hinreichend deutlich. Insbesondere
ist darauf hinzuweisen, dass auch eine ,Shopflache zur Verkaufsflache zahit.

Laut Gutachten weisen die Stadtteile Neckarstadt Ost/Wohigelegen und Kéfertal einen Kauf-
kraftabfluss in Hohe von 50 bzw. 51 % auf. Auch wenn dieser Kaufkraftabfluss zu einem
nicht unerheblichen Teil in das geplante Einkaufszentrum veriagert werden wurde, ist nach
unserer Einschatzung durch das geplante Vorhaben mit einem deutlich erhéhten Kaufkraft-
abfluss insbesondere aus den beiden Stadtteilen zu rechnen. Der in den Stadtteilzentren der
Neckarstadt-Ost und Kafertals anséssige Einzelhandel wére ganz erheblich tangiert und da-
mit die dortige Nahversorgung erheblich beeintrachtigt. Auswirkungen auf die Innenstadt und
andere Stadtteile hingegen durften deutlich geringer sein.

Aufgrund der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Stadtteile Neckarstadt-Ost/Wohlgelegen
und Kéferta_I' auRert die Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar zum vorliegenden
Planentwurf erhebliche Bedenken.

Im Ubrigen sind die vorliegenden Planungen nicht in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkon-
zept der Stadt Mannheim.

Freundliche C‘%

Dipl.-Volkswirt Schorr
Raumordnung/Statistik

Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar

L1.2 | 68161 Marnheim | Tel (0621) 1709-0 | Fax (0621} 1709-100

Hauptgeschiftsstelle: Hans-Bockler-Strafle 4 | 63115 Heideiberg | Tel. (06221) 9017-0 | Fax (06221} 9017-17
Geschiftsstelle: HauptstraBe 9 | 74821 Mosbach | Tel. (06261) 9249-0 | Fax [06261) 9249-28

E-Mail: ihk@mannheim.ihk.de | Internet: www.rhein-neckar.ihk24.de
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Einzelhandelsverband » 0 6, 7 + 68161 Mannheim

Einzelhandelsverband
Nordbaden e.V.

Stadt Mannheim Sitz Heidelberg

Fachbereich Stadtebau

Postfach 100035 ggr? Mannheim
68161 Mannheim
68133 Mannheim Telefon (0621) 2 09 09

Telefax (0621) 15 44 98
ma@ehv-nordbaden.de
www.ehv-nordbaden.de

6. September 2002 S/Wa
S

Bebauungsplan Nr. 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-
Ebert-Stralle und der Kéfertaler StraRe in Mannheim-Wohlgelegen

Geschéaftszeichen 61.2.3-32/38

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das oben genannte geplante EinzelhandelsgroRprojekt bestehen aus Sicht
des Einzelhandeisverbandes Bedenken.

Zum Einen wird hier gegen das Zentrenkonzept verstoRen, das eine derartige Ein-
zelhandelsansiedlung in Mannheim nicht vorsieht.

Ferner sind durch dieses Projekt gewachsene Einzelhandelsstrukturen in der unmit-
telbaren Umgebung geféhrdet. Fiir den Inhaber gefiihrten Einzelhande! bedeutet
dieses GroRprojekt einen weiteren Rickschlag. Aus unserer Sicht sind auch Kauf-
kraftabflisse aus der Innenstadt zu befiirchten.

Aufgrund des VerstoRes gegen das Zentrenkonzept sowie der Gefahrdung ge-
wachsener Handelsstrukturen begegnet das EinzelhandelsgroRprojekt daher aus
Sicht des Einzelhandelsverbandes groRen Bedenken.

Mit freundlichen GriiRen
S

Lot

Oliver Seifert
Geschéftsfihrer

HEIDELBERG MANNHEIM KARLSRUHE
EIN STARKER VERBAND
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. "[. ‘ :;\, .
C@ﬂ REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE

Regierungsprisidium Karlsruhe - 76247 Karlsruhe

Stadt Mannheim Karlsruhe, 05.09.2002/Ju

Fachbereich Stadtebau Nerchwahl (0721) 9 26- 3202

Postfach 10 00 35 Name: Herr Trinemeier
Aktenzeichen: 21-2511.4-12/16

68133 Mannheim (Bitte bei Antwort angeben)

Priifung der Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens "Einkaufszentrum
Mannheim-Wohlgelegen"

sowie ‘

Bebauungsplan Nr. 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-
Ebert-StraBe und der Kéfertaler Strae in Mannheim-Wohligelegen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Karlsruhe teilt die Auffassung der Stadt Mannheim und des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim und verzichtet fir das geplante Einkaufs-
zentrum Mannheim-Wohlgelegen ausnahmsweise auf die Durchfiihrung eines Raumord-
nungsverfahrens.

Das im Vorfeld der Planung erstellte Gutachten der Firma gesa, Hamburg, vom Juli 2002

stellt begrundet dar, dass durch das Vorhaben weder das raumordnerische Kongruenzge-
bot noch das Beeintréchtigungsﬁerbot verletzt ist. Ein Ubergemeindlicher Abstimmungsbe-
darf besteht nicht.

_—

Insofern bestehen seitens der héheren Raumordnungsbehdrde auch keine Bedenken ge-
gen die Aufstellung des im Betreff genannten Bebauungsplanes im Parallelverfahren.

Mit freundlichen Griiken

G SlaweXs

Christoph Trinemeier

Lieferanschrift: Dienstgebiude: ® Zentrale: Internet: OPNV-Haltestellen:
Schiossplatz 1-3 Lammstrafie {-5 (07213 926-0 www.rp baden-wueriemberg. de/karlsruhe/ Markipiatz und Herrenstrabe
(Eingang KronenstraBe) Telefax: E-Mail: Parkmiglichkeit:

76131 Karlsruhe (072122278 Abteilung2@rpk.bwl.de Schlossplatz Tiefgarage
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LANDESDENKMALAMT BADEN-WURTTEMBERG
- AUSSENSTELLE KARLSRUHE - ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

RIATADRL 1

Landesdenkmalamt Baden-Wiirtemberg, AuBenstelle Karlsmuhe
Archiologische Denkmalpflege, Amalienstrafle 36, 76133 Karlsruhe

An die Karlsruhe, 18.07.2002

Stadt Mannheim Durchwah! (07 21391 85- 401

Fachbereich Stadtebau Name: Dr. Rabold

Postfach 10 00 35 Aktenzeichen: 22-Ra/Schd

68133 Mannheim (Bitte bei Antwort angeben)

Bebauungsplan Nr. 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet zwischen der Friedrich-Ebert-StraRe
und der Kafertaler Stralle in Mannheim-Wohlgelegen

lhr Schreiben vom 10.07.2002

Das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, erhebt gegen die Planung in der vor-
gelegten Form keine Einwande.

Sollten bei Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, Archdologische
Denkmalpflege, Amalienstr. 36, 76133 Karlsruhe, zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach
der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist
zustimmt (§ 20.1 DSchG).

Die Planunterlagen wurden an das Ref. 12 (Bau- und Kunstdenkmalpflege) und das Ref. 26
(Archologie des Mittelalters), Durmersheimer Str. 55, 76185 Karlsruhe, weitergeleitet, von dort wird
thnen gegebenenfalls eine eigene Stellungnahme zugesandt.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (iber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen.

Ll

Baniverbindung: Landesoberkasse Baden-Wiirttemberg — Baden-Wilrttembergische Bank Karlsruhe: Konto 4 002 015 800 (BLZ 660 200 20}



Anlage 5. 10
J Amt
FB 63 Baurecht und Umweltschutz

FB 61
Herrn Becker

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Geschiitszeichen/Sachbeai beitung Telefon Tag

63.22 / Mtiller 7433 03.07.2002

Bebauungsplan Nr. 33/38 ,Gewerbegebiet/Sondergebiet zwichen der Friedrich-Ebert-
Strale und der Kifertaler Strafe® in Mannheim-Wohigelegen
hier. Stellungnahme 63

Wasser- und Abfallrecht, Wasser- und Abfalltechnik:

Es ist zu Gberprifen, ob das B-Plangebiet vollstandig in den Einzugsgebieten der Regen-
wasserbehandlungsanlagen der Stadt Mannheim erfasst sind.

Grundwassersténde (aktuelle, Extremwerte) kénnen bei Herrn Lies (Tel. 7520) angefordert
werden,

Evtl. vorhandene Brunnen und Pegel ddrfen nur in Absprache mit dem FB 63 riickgebaut
werden.

Bodenschutz/Altlasten:

Im Plangebiete befinden sich mehrere altlastverdachtige Flachen. die teilweise noch nicht
erkundet wurden.

Naturschutz:

Auf die beigefligte Checkliste wird verwiesen. Entsprechende Ausgleichs- bzw. Ersatzmaf-
-~ nahmen sind vorzunehmen.

Immissionsschutz:

Von Seiten der unteren Immissionsschutzbehdrde bestehen gegen das Vorhaben keine
Bedneken.

Denkmalschutz:

Von Seiten der unteren Denkmalschutzbehdrde bestehen gegen das Vorhaben keine Be-
denken.

r

i



“Anlage 5.10

L02k02.doc

Checkliste zur Durchfiihrung der Umwélterheblichkeitsbrﬂfunq gemiR § 3c UVPGi.V.m. § 17
und Anlage 2 UVPG (Varpriiffung der UVP-Pflicht im Einzelfal)

1. Pruftatbestand: .NaturlLandschanErho!ung

Mﬁgliché'Auswirkungeh unter Berlcksichtigung vor- Erhebliche nachteilige | eingebracht ~ | Bemerkungen / zweckmatige

gesehener Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen . | Umweltauswirkungen " ( von Vermeidungs- und/oder
"} (8 3c UVPG). P zu erwarten ; Minderungsmafnahmen
ja nein
11 “Einwirkung auf die Landschaft X
1.1.1 | Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes ' %
11.2 Trennuhg zusammengehdrender Landschaftsteile «
1.1.3  Verlust wertvoller kologischer Flichen ®

(Wald, Grilnfidche)
o - .
1.1.4  Verlust sonstiger Fldchen (EN) . %

145 _ Sonstiges

12 'E}nvviﬂ(hhg auf Natur- und Landschéﬁsschutzgebiete L

1.3 . Einwirkung auf Naturdenkmale ' .
- |14 Einwirkung auf Gebiete mit bedeutenden X

| - Vegetations- undfoder Faunenbestéinden ~
1.5 . Einw'.rkungauf tharakteristische Einzelelemente ' .
"-(Bdschungen, Uferbereiche, Geldndekanten,
Dinen, Altwasserrinhen, markante Einzelbdume)
1.6 Einwirkung auf die Erholungsnutzung ' ‘ ¥

1.7 Sonstiges

1.8 Anmerkungen zu sonstigen Umweltgesichtspunkten
1.8.1 Belastende Landschaftselemente

8.2 Kennzeichnimg der zu erhaltenden oder zu pflanzenden Biume
— (Baumschutzverordnung)

1.5.3 Kennzeichnung der zu erhaltenden oder zu pflanzenden Strducher
1-8;4 Festsetzung einer Dach-/Fassadenbegriinung (BegrUnungsordnung)

1.8.5 Berlcksichtigung von Ausgleichsmanahmen fiir Gbemplantes Griin

.1.8.6 Sonstiges




2. Prﬁftatbéstand: Klima/Luft

Anlage S. 10

Mégliche Auswirkungen unter Beriicksichtigung vor- Erhebliche nachteilige

gesehener Vermeidungs- und Vermmdemngsma&nahmen Umweltauswirkungm

(§ 3c UVPG) Zu erwarten -

.

ja nein -

eingebracht
von

Bemerkungen / zweckméafige
Vemeidungs- undfoder
Minderungsmalinahmen -

21’

2.1.1.

2.1.2

2.1.3

- barte Wirkungsrdume

245
22

221

222

223

224

225 A

_ Boden, Gew3sser, Materiaiien

2286

.Beelntréchtugung der Geruchssutuatlon -

'Beemtrachﬁgung der Emlssuonssnuatlon

. Beemtréchﬁgung schutzwurd:ger Geblete -
o 'durcrr mmlssmnen B

Sonstiges

E'nwurkungen auf die kllmansche Satuanon
Beemtréchtsgung des Meso—/Lokalkltmas
Beemtréchhgung-des Mikro-/Kleinkiimas
Beemtraichtlgung der Frischiuftzufuhr fiir benach-
Beeintréchtigung der Funktion von Kaltuftent-
stehungsgebietervFrischiuftschneisen
{Barrterebildung etc.)

Sonstiges

Em\mrkungen auf die qumyglenlsche Sltuahon

Beemtréchtlgung derlmm:ssnonssntuahon IR T L

Ausmrkungen d'er Zu erwartenden Luftverun-
reinigungen auf Menschen, Tiere, Pﬂanzen

23

2.3.1

232
233

234

235
238

237

2.38
2.39

2.2.10

2.3.11

Anmerkurigen zu sonstigen Um‘weltgesichtspunkten
Uberwéirmungsgrad/Schwﬂlehéuﬁgkeit!Wémeinselintensitét
Klimatopkiasse

Berﬂcksichtiguﬁg der Gebiudesteliung in Bezﬁg auf die Hauptwindrichtung -

Berlicksichtigung der Gebiudestellung in Bezug auf die Strémungsrichtung-
von Fiurwinden

_Vorbelastung durch Gertiche

Benlicksichtigung von, aktiven und passiven _Immissionsschuizeinwirkungen'

Ben]ckéichtiguhg von Mafinahmen zur Minderung von anlagenbezugéhen
Emissionen '

Berilcksichtigung von Malnahmen zur Minderung der Verkehrsemissionen

Berlcksichtigung von MaBnahmen zur Minderung der Hausbrandemissionen
{Festsetzung eines Verbrennungsverbotes)

Einhaltung von Abstéinden zwischen genehmigungsbedirftigen Anlagen
und schutzbed(rftigen Nutzungen {Abstandserass NW)

Geféhrdungsabschatzu?ng fir die Luft durch Altiasten/Altablagerungen

2.3.12 Sonstiges




Anlage 5.10

FB 63 Baurecht und Umweltschutz

FB 61

z.Hd. Herrn Becker

Datum und Zeichen lhres Schreibens Geschiftszeichen/Sachbearbeitung Telefon

Tag
- 63.2.2 / U. Friederich 293-7401 03.09.2002

Orientierende Schadstoffuntersuchungen auf dem Gelinde der Roche Diagnostics,
Werk Wohlgelegen an der Friedrich-Ebert-Str. 100 in Mannheim
- Gutachten der GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH

Das o.a. Gelénde wurde seit 1954 von verschiedenen umweltrelevanten Betrieben gewerb-
lich genutzt und soll nun verkauft und neu bebaut werden (Fachmarktzentrum mit Parkplat-
zen).

Vorab wurden durch die GEOlogik GmbH orientierende Untersuchungen des Untergrundes
im Hinblick auf magliche branchen- und nutzungstypische Schadstoffverunreinigungen
durchgefihrt. In diesem Zusammenhang wurden auf dem Geldnde 22 Kleinrammbohrungen
bis in max. 8 m Tiefe niedergebracht, das Grundwasser wurde hierbei nicht erbohrt. In allen
Bohrungen wurden Auffiillungen (max. 3,2 m), vereinzelt mit Schlacke und Bauschutt ver-
setzt, angetroffen. Unter Berlicksichtigung der Historie sowie visueller/geruchlicher Auffallig-
keiten wurden ausgewshlte Bodenproben auf die Paramter MKW, PAK, EOX und Schwer-
metalle untersucht. Bei den Bodenluftproben wurden die leichtflichtigen Parameter BTX
und LHKW ermittelt.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen wurde in keiner der untersuchten Proben
Schadstoffgehalte nachgewiesen, welche die mafigeblichen Priifwerte (BBodSchV, VwV)
Uberschreiten. Es besteht demnach kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Hinblick auf die abfalltechnische Verwertung, ist das im Zuge der Baumafinahme anfal-
lende Aushubmaterial stellenweise (RKS 22) aufgrund der leicht erhdhten Arsenkonzentrati-
on der Einbauklasse Z 1.2 gemafR LAGA zuzuordnen und somit unter Einschréankung auf
dem Gelénde wiederverwertbar. Vor dem Wiedereinbau dieses Materials vor Ort ist durch

Arsenanalysen im Eluat nachzuweisen, dass die maBgeblichen Priifwerte der BBodSchV
eingehalten werden.

i.A.

U. Friederich
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Kabel BW

Kabel Baden-Wiirttemberg GmbH & Co.KG
Heidelberg, Handschuhsheimer Landsir. 9, 69120 Heidelberg

Stadt Mannheim
FB Stadtebau
Postfach 10 00 35

68133 Mannheim

lhre Referenzen 61 2,3-32/38 / W. Becker
Unser Zeichen  Fundamental Planning; Engelbert Meindl
Durckwahl 06221 / 4790 311
Calum 5 August 2002
Betrfft  Bebauungsplanentwarf Nr. 32/38 Gewerbegebiet/Sondergebiet zw. der Friedrich-Ebert-Str. und der Kafertaler
Str. in Mannheim-Wohigelegen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligqung am Bebauungsplanverfahren.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung.

Im Planbereich befinden sich Breitbandkabel der Kabel Baden-
Wirttemberg GmbH & Co. KG (KBW). Das Kabel haken wir in dem
beigefiigten Plan gelb markiert.
Grundsédtzlich haben wir gegen o.g. Bebauungsplan keine Einwinde.
Sollten Anderungen an unseren Telekommunikationsanlagen notwendig
werden, sind uns die durch den Ersatz oder die Verlegung dieser
Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten. Wir
gehen davon aus, dall unser Kabel aus dem bestehenden Haus entfernt
\. werden mufl. Daher bitten wir Sie, sich mindestens 4 Wochen vor

Baubeginn mit der KBW in Verbindung zu setzen, damit alle

--— .. .erforderlichen MaRnahmenm rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Mit freundlichen GriiRen
i.Aa,

s T =
T
Engelbert Meindl

Anlagen: 1 Lageplan

Kabel Baden-Wurttemberg GmbH & Co KG
Hausanschnft  Heidelberg, Handschuhsheimer Landstr. 9, 63120 Heidelberg
Postanschnft  Postfach 10 34 40, 69024 Heidelberg
Telekontakle  Telefon (0 62 21} 4790-311, Telefax (0 62 21) 4790-319
Konto  Postbank Saarbricken (BLZ 590 100 66), Kio.-Nr. 166 276-663
Hande'sregister  Amisgencht Karlsruhe HRA 4620, Sitz der Gesellschatt Karisruhe, USt-IdNr. DE 813122633
pers. haftence
Geselischafierim ~ Kabel Baden-Warttemberg Verwaltungs-GmtH
Amisgencht Karlsruhe, HRB 9255, Sitz der Gesellschaft Karlsruhe
Geschéftsfuhrer  Johannes Jansen, Pau! Ward, Emst Uhlig, Chuck Carroll, Dieter Hahle



flecyulingpaprar (i) der Umwell zulivbe
L=

lhre Referenzen
Unser Zeichen
Durchwahi
Datum

- Betrifft

Hausanschrift
Postanschnift
Telekontakte

Konten
Aufsichtsrat
Varstand

Handelsregister

Deutsche Telekom Aniage 3, 12:F. a = m

Deutsche Telekom AG, Technikniederlassung
88123 Mannheim

Stadt Mannheim
FB Stadtebau
Postfach 1C 00 35

©31332 Mannheim

61.2.3-32/38 vom 10.07.2002, W. Becker

BBN 24 P/L1, (02020) Robert Jakob

(0621)294-5753

19, Juli 2002

Bebauungsplan Nr. 32/38, Gewerbegebiet/Sondergebiet
zwischen der Friedrich-Ebert-Str. und der Kifertaler
Str: in Mannheim-Wohlgelegen.

Sehr geehrte Damen und Eerren,

gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwinde.
Wir weilsen jedoch auf folgendes hin:

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG, die ggf. von StraBenbaumaBnahmen
berithrt werden und infolgedessen verandert oder verlegt
werden milssen. Wir bitten Sie, sich mindestens 3 Monate
vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom AG Techniknie-
derlassung Karlsruhe, Ressort Bezirksbiiro Netze BBN 24,
Seckenheimer Landstr. 210-220 in 68163 Mannheim, Tele-
fon (0621)294~-5753 bzw. 294-6110, Fax (0621)294-6129

in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaB-
nahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverle-
gung usw.} rechtzeitig eingeleitet werden kdnnen.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebiude wird ein
Anschluss an das vorhandene Telekommunikationsnetz er-
forderiich,

Mit freundlichen GriRen

i. A.W%L

Robert Jakob

Deutsche Telekom AG

Technikniederlassung, Philipp-Reis-Strafle 2, 76137 Karlsruhe

68123 Mannheim

Telefon (07 21) 351-0, Telefax (07 21)351-1001

Postbank Saarbricken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 168 151584

Or. Hans-Dietrich Winkhaus (Varsitzender)

Dr. Ron Sommer (Vorsitzender), Josef Brauner, Dr. Karl-Gerhard Eick, Jeffrey A, Hecberg,
Dr.Max Hirschberger, Dr. Heinz Klinkharnmer, Kailwe Ricke, Digl.dng. Gerd Tenzer
Amtsgericht Benn HRB 6794, Sitz der Gesellschaft Bonn, USt-ldNr. DE 123475223

Zertifiziert nach 1SO 9001
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68167 Mannheim, O7./2.26¢°2

Stadt Mannheim - Dezernat IV
Fachbereich Bauverwaltung
Postfach 100036

68133 Mannheim

Betr.: Bebauung Roche-Gelinde Kifertaler Str.
Belastungen durch Verkehrslirm

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir wohnen seit 20 Jahren in der Kaferaler Str. gegeniiber der Eichbaum-Brauerei. Viele Woh-
nungen in unserem Haus liegen insgesamt, andere mit den Schiafrdumen zur StraBenseite. We-
gen der hohen Verkehrsbelastung haben wir uns bereits Anfang der 90er Jahre im Interesse un-
serer Mitbewohner fiir MaBnahmen eingesetzt, die eine Minderung des Verkehrslirms bewir-
ken sollten. Wihrend Bezirksbeirat und Verwaltung fiir die shnliche Situation in der Carl-
Benz- Str. sogar eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h -- auf Vorhalt allerdings mit
der Begriindung | StraBenschaden™ -- mit andauernden Radar-kontrollen (in unserem StraBen-
bereich fand noch nie eine derartige Kontrolle statt) einfithrten, hat man dies fiir unsere Strafle
mit einer pauschalen Begriindung abgelehnt - Schreiben Dez.IV vom 21.10.1992. Die C-Benz-
Strafle hat zwar weitrdumige Wohnbebauung, aber schon nach dem alten Generalverkehrplan
von 1971 den Charakter einer wichtigen Verbindungsstrafle. ‘

Mit den Jahren hat die Verkehrsbelastung der Kifertaler Strafle gravierend zugenommen,
sowohl durch die weitere ErschlieBung des Gewerbegebietes Wohlgelegen, wie auch durch
Schleichwegfahrer von der B 38 aus Weinheim/Kifertal wie auch von der B 44/Sandhofen.
Der Lkw-larm durch die frithmorgens donnernden Fahrzeuge der Miillabfuhr wird nun ver-
stdrkt durch das hohere Lkw-aufkommen, das die immense Produktionssteigerung bei der
Eichbaum Brauerei zur Folge hat.

Damals betrug die Belastung ca. 9000 Fahrzeuge (Stand 1989), wihrend sie -- so der Vortrag
in der Sitzung des AUT am 09.04.2002 -- derzeit bei 15.000 liegt und nun um einen so erheb-
lichen Teil aus dem Mehraufkommen von 3.800 Fahrzeugen pro Tag und Richtung steigen
_soll, dass sogar der Umbau der Kreuzung Kafertaler/Bibiena/Réntgenstr. erforderlich scheint
(MM 17.04.2002). '

Durch das Einkaufszentrum wird der Verkehr vermutlich nicht nur tagsitber zunehmen, son-
dern auch in den Abendstunden bis 20-21 00 Uhr. Da auch der Bau einer Diskothek vorgese-
hen ist, ist auch mit einer erheblichen Larmbelastigung - besonders im Sommer bei gedfineten
Fenstern - in den Nachtstunden zu rechnen - Erfahrungen mit dréhnenden Autoradioanlagen
sind ja allgemein bekannt, ‘ '
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Mit diesem zusétzlichen Verkehrslirm sind wir nicht einverstanden und bringen hiermit unseren
Protest zur Kenntnis.

Wir sehen unser schon vor Jahren erhobenes Vorbringen von Bezirksbeirat und Verwaltung ig-
noriert und sehen uns angesichts gesundheitlicher Beeintrichtigungen durch Verkehrslirm hier
im Stich gelassen. Selbst wenn man die Kafertaler Strafle damals als , eine StraBe im Gewerbe-
gebiet™ einstufte, sollte die Verwaltung doch berticksichtigen, dass auch die Anwohner in dem
dicht bebauten Bereich zwischen Bibienastr. und Eisenlohrstr. ihre Nachtruhe benétigen.
Angesichts der einseitigen Bevorzugung der Bewohner der Carl-Benz-Str. - sogar Herr Bgm.
Quast will sich aktuell fiir Tempo 30 einsetzen (MM 06.11.02) - fiihlen wir uns als Birger
2. Klasse behandelt. Wenn in diesem Artikel noch erwihnt wird, dass ohne die Beteiligung der
Birger die Mafinahme so nicht zu Stande gekommen wire, so muss doch grundsitzlich die
Frage erlaubt sein, ob die Kommune Verkehrs- und StraBenbaupolitik nur nach Anwohner-In-
teressen macht oder gemall Gemeindeordnung im Interesse alier Birger, die schlieBlich nach

unserem Grundgesetz alle gleichberechtigt sind und ein Recht auf kérperliche Unversehrtheit
haben. :

Wir hoffen doch, dass Sie im Zuge deses Bauvorhabens Mafinzhmen ins Auge fassen, die ge-
eignet sind, weiteren Verkehrslarm in Grenzen zu halten bzw. vorhandenen Larm zu mindern.
Daber wire sicher hilfreich, wenn Sie veranlassen wiirden, dass auch unserem Bereich verschie=
dentlich Verkehrskontrollen durchgefiihrt wiirden. '

Mit freundlichen Griifen

—_—
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Amt
!FB 63 Baurecht und Umweltschutz

FB 60.32
Herrn Heitz
Datum und Zeichen lhres Schreibens ' Geschéftszeichen/Sachbearbeitung ) Teiefan Tag
63.2.2 / W.Mller 7433 17.12.02
Stellungnahme B-
Plan 32_38
Wohigelegen.doc

B-Plan 32/38 Fachmarktzentrum Wohigelegen
Stellungnahme 63.2

Die Belange von 63.2 —insbesondere die Altlastenfrage- sind im Bebauungsplanentwurf aus-
reichend bertcksichtigt.



Allgemeiner
Deutscher

Kopie zur Kenntnis
Herr Volker Bohn (Verkehrsplanung)
Umweltforum Mannheimer Agenda 21

ADFEC Mannheim ¢ Pastfach 100103 » 68001 Mannheim
1
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Fahrrad-Club

Herr Heitz Landesverband
Stadt Mannheim Baden-Wiirttemberg
FaChberelch Kreisverband Mannheim
Bauverwaltung ¢/o Dr. Gerd Hiittmann
C ollinistraBe 1 Tannhauserring 54
. 68199 Mannheim
68161 Mannheim Tel. (0621) 8321848
Fax (0621) 8321849
Tel. (0621) 59146-297 (d)
gerd.huettmann@.adfc-bw.de
http://www.adfc-bw.de!mannheim
Thr Zeichen ] Datum Unser Zeichen
60.32-14.0.32/38 18.1.2003 gh 36/2002

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 32/38 «Gewerbe/Sondergebiet zw. der Friedrich-Ebert-
StraBe und Kiifertaler StraBe” in Mannheim-Wohlgelegen

‘Sehr geehrter Herr Heitz, - -

vielen Dark fir die Ubersendung der Planunterlagen und die erneute Gelegenheit zur Stellungnahme.

Anbei erhalten Sie unsere Anregungen und Bedenken zur iiberarbeitenden Fassung. Ich bitte, unsere
ausgebliebene Antwort auf die erste Aussendung zu entschuldigen. :

_Mit freundlichen Grifien

ADFC Kreisverband annheim

\‘

Di | Gerd Hiittmann

Bankverbindung und Spendenkonto: -
Postbank Ludwigshafen * BLZ 54510067 ¢ Konto 197361678
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Bebauungsplan Nr. 32/38 | EKZ Wohlgelegen®, < Al g

N emeiner
Stellungnahme des ADFC Mannheim, 18.1.03, Seite 1 Deutscher
Fahrrad-Club

Einleitune und allcemeine Stellungnahme:

Der geplante Bau des Einkaufzentrums in Mannheim-Wohlgelegen hat durch die gednderte Zufahrt
zum Plangebiet direkte Auswirkungen auf den Rad- und FuBBgangerverkehr. Der ADFC folgt insoweit
den bereits von den Bezirksbeiraten vorgetragenen Bedenken und halt den Verweis auf eine
verbesserte Radverkehrsfiithrung in der Kafertaler Strafie fir nicht ausreichend.

Zufahrt von der B38/Friedrich-Ebert-Strafie auf die parallele Anliegerstralie:

Die "neue leistungsgerechte Zufahrt” von der B38/Friedrich-Ebert-Strafle auf die paraliele
Anliegerstrafie quert den bevorrechtigten Radweg entlang der B38/Friedrich-Ebert-StraBe in spitzem
Winkel. Die vorgesehene hohe Abbiegegeschwindigkeit ist fiir den Radverkehr schlecht vertraglich, da
kreuzende Radfahrer weniger gut wahrgenommen und sie eher noch weniger als bevorrechtigt
angesehen werden. Neben einer erhohten Zahl von Unfillen (auch aufgrund einer héheren Zahl an
abbiegenden Kraftfahrzeugen) mufl zudem mit schwerwiegenderen Unfallfolgen gerechnet werden.

Positiv zu bewerten ist die aufgrund der fahrbahnnahen Fuhrung des Radweges gute Sichtbeziehung
des abbiegenden Kraftfahrers auf die Radfahrenden.

Der ADFC halt einé verbesserte Radverkehsfithrung in der Kifertaler StraBe zwar fur erforderlich,
sieht jedoch nicht, wie durchgehender Radverkehr entlang der B38/Friedrich-Ebert-StraBe dadurch
besser geschiitzt werden konnte.

Es ist daher unerlaBlich, dem abbiegenden Kraftfahrzeugverkehr auf den Vorrang des Radverkehrs
durch bauliche Mafinahmen hinzuweisen. Als Mindestanforderung fordert der ADFC die deutliche
Markierung der Fahrradfurt mit eingefarbtem Belag und weiBBer Blockmarkierung.

Wirkungsvoller und nach Meinung des ADFC auch vertretbar wire eine aufgepflasterte Furt mit
moderater Abrampung fiir den Kraftfahrzeugverkehr, die die Abbiegegeschwindigkeit auf ein

" vertragliches Mal3 verringert. Der ADFC nimmt an, dass die erforderliche Leistungsfahigkeit fir
Kraftfahrzeuge durch die gradlinige Fithrung des Abbiegeverkehrs und den Vorrang gegentiber der
Anliegerstrale in ausreichendem Male gegeben ist.

Zufahrt von der Kiifertaler StralBle auf das Plangebiet:
Der ADFC geht davon aus, dass wie bei Grundstiickszufahrten inzwischen tblich, der Rad- und

Gehweg ohne Niveauabsenkung gefuhrt wird. Auf den bevorrechtigten Rad- und FuBgangerverkehr
oll auch hier durch geeignete Markierungen hingewiesen werden.

SEd ey

utscher Fahrrad-Club eV,




W Aligemeiner
-= Deutscher

Fahrrad-Club
Rad- und Gehweg zwischen der Friedrich-Ebert-StraBe und der Kiifertaler Strale

Bebauungsplan Nr. 32/38 , EKZ Wohlgelegen®,
Stellungnahme des ADFC Mannheim, 18.1.03, Seite 2

Derzeit besteht zwischen der Friedrich-Ebert-StraBe und der Kafertaler StraBe ein Rad- und Gehweg,
der auch in die Hinweisbeschilderung fiir Radverkehr aufgenommen wurde. Der ADFC kann dem
Bebauungsplan nicht entnehmen, ob dieser Weg durch die Neuordnung eingezogen werden soll.

Der ADFC halt den Weg fiir erhaltenswert, um eine von Parksuchverkehr auf dem Gelénde des
Einkaufzentrums unbeeintrichtigte Verbindung zwischen den beiden StraBen anzubieten und somit
der Unfallvermeidung Rechnung zu tragen.

Fahrrad-Stellplitze am Einkaufzentrum
Der Standort des Einkaufzentrums ist, wie im Bebauungsplan dargelegt, fir Radverkehr gut erreichbar.
Durch die Errichtung von tiberdachten Fahrradstellplatzen, die das AnschlieBen von Laufrad und

Rahmen erméglichen, wird die Nutzung des Rades noch attraktiver.

Der ADFC schligt daher vor, dem Investor nahezulegen, eine reichlich bemessene Zahl von
Stellplatzen vorzusehen, sofern dies nicht ohnehin vorgeschrieben werden kann.

Verfass'7r dieser § 1111 gnahme:
i 1

.
‘_.-_;' iy #g‘

Allgemelner DecEer Fahrrad- Club eV.
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Stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsvertrag
zwischen der

der Stadt Mannheim, vertreten durch den Oberbirgermeister, dieser
vertreten durch den

Fachbereich Bauverwaltung

CollinistralRe 1

68161 Mannheim

- nachfolgend Stadt -

und der

HBB Gewerbebau Projektgesellschaft Mannheim mbH & Co. KG
Bernsteindreherweg 7

23556 Lubeck

- nachfolgend Investor -

Uber

den Bau eines Fachmarktzentrums und der dafir erforderlichen Verbesserung der
Verkehrserschliel3ung.

I. Allgemeines
§ 1 Gegenstand des Vertrages

(1) Der Investor plant und baut in 68167 Mannheim, Friedrich-Ebert-Strale / Kafertaler
Stralle auf den Grundsticken des ehemaligen Werkes Wohlgelegen der Fa. Roche
Diagnostics ein Fachmarktzentrum im Geltungsbereich des noch zu beschlieRenden
Bebauungsplanes Nr. 32/38 einschliellich der in § 2 Abs. 1 u. 2 aufgefuhrten erforderlichen
Verbesserungen der Verkehrserschliebung. Das Vertragsgebiet ist im anliegenden Plan
(Anlage Nr. 1) rot umrandet.

(2) Die gemal § 4 mit der Stadt abgestimmte ErschlieBungsplanung wird Bestandteil dieses
Vertrages (Anlage Nr. 2).

§ 2 Durchfiihrung des Vorhabens

(1) Der Investor fihrt in Abstimmung mit dem Fachbereich 61-Stadtebau- und dem
Fachbereich 68-Stralenbetrieb u. Grunflachen- im Zuge seines Bauvorhabens folgende
ErschlieBungsmallinahmen gemaf genehmigter ErschlieRungsplanung durch:

B 38 / Am Exerzierplatz: (Signalanlagen)

e \Verlangerung der Freigabezeit fur die Einbieger von der Anliegerstralle parallel zur
Ostrampe in die B 38 Richtung Norden je nach den geanderten verkehrlichen An-
forderungen

e (gleichzeitig langeres Anhalten der Geradeausstrome der B 38 in Richtung Norden je
nach den geanderten verkehrlichen Anforderungen.

e Geplante Abfahrt von der Friedrich-Ebert-Str.(B38) auf die Parallelfahrbahn: Markierung
des Radweges im Bereich der neuen Abbiegespur und Bau einer induktionsgesteuerten
Lichtsignalwarnanlage zur Sicherung des Radfahrverkehrs (Anlage 2).

28.03.2003
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Anbindung des Plangebietes: (Erschlieung)

a) von der B 38 /Anliegerstralle (Parallelfahrbahn)

¢ Linksabbiegehilfe von der Anliegerstralte (Parallelfahrbahn) der Friedrich-Ebert-Strafie
aus Richtung Zielstralle zum Fachmarkt (Aufweitung des Stralenquerschnittes fir den
Begegnungsfall Pkw-Pkw), da keine Linksabbiegespur zu Lasten des Plangebietes
moglich.

e Fahrbahnverbreiterung im Einmindungsbereich von der Anliegerstrale zur B 38 zu
Lasten des angrenzenden stadtischen Grundstiicks.

¢ Neue Zufahrt von der B 38 zur Anliegerstralle

b) von der Kafertaler Stralie

e Markierung einer Linksabbiegespur zum Fachmarkt auf der Kafertaler Strale (ent-
gegengesetzt zur vorhandenen Linksabbiegespur Kafertaler Stralle in Richtung
Dudenstralle).

c) Die im Rahmen dieser Anbindung des Plangebietes entstehenden Kosten flir erforderliche
Fahrbahndeckenerneuerungen tragt der Investor.

d) Die notwendige Neuherstellung oder Anderung von Verkehrszeichen und StraRenmarkier-
ungen ist nach den mit den Fachbereichen 61 und 68 abgestimmten und von der
Verkehrsbehoérde (FB 31.3) angeordneten Planen vorzunehmen.

Der Verlauf und der Umfang der ErschlieBungsmallinahmen ergibt sich aus dem
Bebauungsplan Nr. 32/38 sowie der mit der Stadt abgestimmten Erschliefungsplanung.
Eventuell zusatzlich erforderliche Beleuchtungsstandorte plant der Investor in Abstimmung
mit dem Fachbereich 61 Stadtebau und Fachbereich 68 Strallenbetrieb.

(2) Die zusatzlich erforderliche offentliche Stralenbeleuchtung wird, nach den mit den
Fachbereichen 68 und 61 abgestimmten Planen, von der MVV —Energie AG ausgefuhrt.

(3) Da die offentlichen Entwasserungsanlagen vorhanden sind, werden keine neuen Ent-
wasserungsbeitrage bzw. Kanalbaubeitrage erhoben.

(4) Der Investor wird nach entsprechender Planungsreife eine Baugenehmigung fiir das von
ihm geplante Vorhaben beantragen. Er wird das geplante Bauvorhaben spatestens 24
Monate nach bestandskraftiger Baugenehmigung fertigstellen.

(5) Die eventuell erforderliche Entsorgung von Altlasten auf den offentlichen Flachen im
Vertragsgebiet gehort zu den Aufgaben des Investors, deren Kosten er bis zu einem Betrag
in Hohe von 20.000,00 Euro zu tragen hat. Dartiber hinausgehende Kosten tragt die Stadt.

Il. ErschlieRungsanlagen

§ 3 Eigentumsverhaltnisse

(1) Die Stadt stellt dem Investor die im Vertragsgebiet liegenden, von der
ErschlieBungsplanung betroffenen Grundstlicksflachen zur Herstellung der 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen kostenfrei zur Verfigung. Die Stadt bleibt Eigentimerin der
betreffenden Flachen.

(2) Sofern o&ffentliche ErschlieBungsanlagen auf Grundstlcksflachen des Investors hergestelit

werden, wird der Investor diese nach vertragsgemaRer Herstellung kostenfrei per separatem
Vertrag auf die Stadt Ubertragen, die diese in die Unterhaltung nimmt.

28.03.2003 2
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§ 4 Technische Vorschriften

(1) Allgemeines

Die Erschliefungsanlagen und AusgleichsmaRnahmen nach §11 sind, soweit nicht im
Folgenden naher bestimmt, in Qualitat und Ausstattung so herzustellen, dass sie den
anerkannten Regeln der Technik , den allgemeinen Vorschriften und dem Standard der Stadt
entsprechen.

Die Verpflichtungen nach der Baustellenverordnung obliegen dem Investor.

(2) Herstellung der o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen

Der Investor stellt die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen nach den mit dem Fachbereich 61
abgestimmten Planen her. Fachbereich 60 Bauverwaltung erhélt einen kompletten Satz der
Herstellungsplane und Leistungsverzeichnisse.

Diese Unterlagen werden Vertragsbestandteil. Die zwischen dem Fachbereich 61 und dem
Investor vereinbarten Plane und Leistungsverzeichnisse sind der Vergabe von Auftragen an
Dritte zugrunde zu legen.

Vor der Vergabe von Auftragen an Dritte bzw. vor Beginn von Arbeiten muss auf den
Leistungsverzeichnissen vom Fachbereich 61 bestatigt sein, dass die Unterlagen genehmigt
sind. Mit der Durchfuhrung der Erschliefung darf nur mit Zustimmung der Stadt begonnen
werden. Diese Zustimmung muf} erteilt werden, wenn die Unterlagen den Standards der
Stadt entsprechen.

Die ErschlieBungsanlagen mussen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung
hergestellt und spatestens bis zur Inbetriebnahme der anzuschlieRenden Bauten benutzbar
sein.

(3) Erfallt der Investor seine Verpflichtungen nach Abs. 1 nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt
berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausflihrung der Arbeiten zu setzen.
Erfullt der Investor bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist
die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des Investors auszufiihren, ausflihren zu lassen,
in bestehende Werkvertrage einzutreten oder von diesem Vertrag zurtickzutreten.

(4) Bauausfiuhrung

Der Baubeginn fiir die einzelnen Abschnitte der ErschlieRungsanlagen ist mindestens 10
Tage vorher unter Angabe der vorgesehenen Einzelleistungen der zustandigen Fachstelle
schriftlich mitzuteilen:

- Fachbereich 61 Stadtebau

61.4 Planung und Bau von Erschliefungsstralten (Tel. 293-7537)
- Fachbereich 68 StralRenbetrieb und Grunflachen

68.1 Unterhaltung von Stralen (Tel. 293-7538)

68.2 Verkehrssteuerung und Stral3entechnik (Tel. 293-7329)

68.3 Planen und Bauen von Grun- und Freiflachen (Tel. 293-7032)

- Eigenbetrieb Stadtentwasserung
69.220 Planung und Ausflihrung von Entwasserungsanlagen (Tel. 293-7378)

- MVV Energie AG (Tel. 290-3107)

Der Kanalanschluss der Straflenentwasserung und der Einbau der Regeneinlaufe oder
Rinnengitter gelten als gesonderte Bauabschnitte.

28.03.2003 3
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(5) Die abschlie®ende Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt mit Beendigung der
Hochbaumaflnahmen.

(6) Soweit in diesem Vertrag nicht anders vereinbart ist, gelten die Richtlinien des
Fachbereich 61 (bisher Tiefbauamt) fir die Planung und Durchfihrung von
Strallenbaumalnahmen in der Fassung vom April 2000, die diesem Vertrag anliegen und
insoweit Vertragsbestandteil sind (Anlage Nr. 3).

(7) Die Abstimmung mit den Leitungstragern (z. B. Wasser-, Gas-, Stromversorgung und
Telekommunikation -insbesondere Deutsche Telekom) ist vom Investor vorzunehmen mit
dem Ziel, nachtragliche Eingriffe in die offentlichen Strallen zu vermeiden.

(8) Vermessung

Der Investor beauftragt den Fachbereich 62 (Geoinformation und Vermessung) mit der
Durchfiihrung aller erforderlichen Entwurfs- und Bauvermessungen und der Bestands-
dokumentation nach Fertigstellung auf der Grundlage der HOAI sowie der
Katastervermessung nach dem Vermessungsgesetz Baden-Wurttemberg.

§ 5 Haftung und Verkehrssicherung

(1) Vom Tage des Beginns der Erschlielungsarbeiten an Ubernimmt der Investor im
gesamten ErschlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht einschliellich der Beleuchtung.

(2) Der Investor haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fir jeden Schaden, der durch die
Verletzung der bis dahin ihm obliegenden Verkehrssicherungspflicht entsteht und flir solche
Schaden, die infolge der ErschlieBungsmallnahmen an bereits verlegten Leitungen oder
sonstwie verursacht werden. Der Investor stellt die Stadt insoweit von allen
Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der
Eigentumsverhaltnisse. Vor Beginn der Baumalinahmen ist der Stadt, Fachbereich 60, das
Bestehen einer ausreichenden Haftpflichtversicherung nachzuweisen.

§ 6 Gewahrleistung und Abnahme

(1) Der Investor ubernimmt die Gewahr, dass seine Leistung zur Zeit der Abnahme durch die
Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der Technik
und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit
zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern.

(2) Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln des Burgerlichen Gesetzbuches. Die
Frist fur die Gewahrleistung wird auf finf Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme der
einzelnen Erschlielungsanlage durch die Stadt.

(3) Der Investor zeigt der Stadt die vertragsgemalRe Herstellung der Anlagen, ggf. in sich
geschlossener Teilanlagen, schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen
Tag innerhalb von drei Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von
der Stadt und dem Investor gemaR §12 VOB/B gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu
protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen.

28.03.2003 4
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Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei Monaten,
vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Investor zu beseitigen.
Wurden nicht nur geringfligige Méangel festgestellt, so ist die Abnahme nach Beseitigung der
Mangel zu wiederholen.

(4) Im Falle des Verzuges ist die Stadt nach erfolgloser Fristsetzung berechtigt, die Mangel
auf Kosten des Investors beseitigen zu lassen.

§ 7 Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

(1) Die Stadt ubernimmt die Ooffentlichen ErschlieBungsflachen mit der Abnahme der
mangelfreien ErschlieBungsanlagen (§ 2 Abs. 1 und 2) in ihre Baulast und Ver-
kehrssicherungspflicht. Teilibergaben sind maglich.

Der Investor Ubergibt vor, aber spatestens bei der Abnahme, die nach den Standards der
Fachbereiche 61 und 68 gefertigten Bestandsplane der dffentlichen Verkehrsflachen.

(2) Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen und Plane werden Eigentum der Stadt.

(3) Die Stadt, vertreten durch den Fachbereich 68, bestatigt daraufhin schriftlich die
Ubernahme der Erschliefungsanlagen in ihre Verwaltung und Unterhaltung (Instandhaltung,
Baulast).

§ 8 Sicherheitsleistung

(1) Zur Sicherung der sich aus § 2 Abs. 1 und 2 fiir den Investor ergebenden Verpflichtungen
leistet er vor Baubeginn Sicherheit in Hoéhe von 219.000,00 EURO (in Worten:
zweihundertneunzehntausend EURO durch Ubergabe einer unbefristeten
selbstschuldnerischen Birgschaft eines als Steuerblirge zugelassenen Kreditinstitutes (i. S.
§ 244 Abs. 2 AO), bei der eine Hinterlegung ausgeschlossen ist, an den Fachbereich 60-
Bauverwaltung. Nach Abnahme verbleibt eine Burgschaft Gber 5 % der vorstehenden
Gesamtsumme zur Sicherung der Gewahrleistung (Gewahrleistungsbirgschaft). Bis zur
Abnahme gibt die Stadt entsprechend dem Baufortschritt Teilbetrage der
Erflllungsburgschaft frei, maximal 95 % der Gesamtsumme der Sicherungsleistung.

(2) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Investors ist die Stadt berechtigt, noch
offenstehende Forderungen Dritter gegen den Investor flr Leistungen aus diesem Vertrag
aus der Blrgschaft zu befriedigen.

(3) Kommt der Investor seinen Verpflichtungen nach Abs. 1 nicht nach, so hat er an die Stadt

fur jeden Werktag des Verzugs eine Vertragsstrafe in Hohe von 1 Promille der
entsprechenden Sicherheitsleistung zu entrichten.

§ 9 Kosteniibernahme
(1) Der Investor tragt die Kosten fiir die nach § 2 Abs. 1 herzustellenden offentlichen

ErschlieBungsanlagen. Diese werden nach unbeanstandeter Abnahme ggf. kostenlos der
Stadt Uibereignet.
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(2) Der Investor Ubernimmt die Kosten fur die zusatzliche offentliche StralRenbeleuchtung
(entsprechend § 2 Abs. 2) und tragt die Stromkosten gegenuber der MVV Energie AG bis zur
Ubergabe der Beleuchtungsanlagen an die Stadt. Eigentiimer wird die Stadt.

(3) Mit der vertragsgemafen Fertigstellung und Ubergabe der unter § 2 Abs.1 und 2
genannten ErschlieBungsanlagen und der Kostentragung gemal Abs. 1 ist eine Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen im Sinne des §§ 127 ff BauGB ausgeschlossen.

§ 10 Objektgestaltung (Bauvorhaben-Fassadengestaltung)

Der Investor gestaltet die Fassaden des Bauvorhabens auf der Basis der
Mehrfachbeauftragung zur Fassadengestaltung. Das Ergebnis der Fassadengestaltung wird
dabei unter Berlcksichtigung der vom Investor vermieteten Nutzungen und im Rahmen der
Kostenangebote, in Abstimmung mit der Stadt, weiter entwickelt.

lll. Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

§ 11 Ausgleichs- u. ErsatzmaRnahmen

(1) Art und Umfang der, aufgrund der Eingriffe in Natur und Landschaft, zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
werden im Bebauungsplan bzw. dessen Begrindung dargestellt.

(2) Der Investor hat die im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten bzw. die in der
Begrindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten, zwingend erforderlichen  naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen auf seine Kosten durchzufiihren. Die
Ausgleichsmallnahmen stellen sich wie folgt dar:

Externe Ausgleichsflache (Plan, Anlage Nr. 4) in Mannheim-Feudenheim mit 9.900 m?, Teil
des stadtischen Grundstuicks, Flst.-Nr. 20692/16, Gewann Neurottstiicker.

Anlegung durch Bepflanzung und deren Fertigstellungs- und Entwicklungspflege geman
Aufstellung (Anlage Nr.5) und Ausflhrungsplanung (Anlage Nr. 6) durch den Investor, in
vorheriger Abstimmung mit dem FB 68, Abt. 68.3 Grinflachen.

Mit Grundstlicksliberlassungsvereinbarung (Anlage Nr. 7) UberlaBt die Stadt, FB 23
Liegenschaften, dem Investor die o. g. Flache zur Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahme.
Die Vereinbarung wird Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages.

Der Investor Ubernimmt auf seine Kosten die Bepflanzung und die erforderlichen
Pflegearbeiten und dauernde Unterhaltung, die in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbereichen der Stadt und gemaR § 4 Abs. 1 u. 3 auszuflihren sind. Zusatzlich wird fir die
sonstige Behandlung des Grundstlickes auf die Regelungen der
Grundstlickstiberlassungsvereinbarung verwiesen.

28.03.2003 6
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§ 12 Sicherung der Ausgleichs- u. ErsatzmafRnahmen

(1) Zur Sicherung der sich aus § 11 Abs. 2 ergebenden Verpflichtungen leistet der Investor
innerhalb von 3 Monaten nach Abschluss dieses Vertrages eine Sicherheit in Hohe von
75.000,00 € (in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro) durch Ubergabe einer unbefristeten
selbstschuldnerischen Blirgschaft eines als Steuerblrge zugelassenen Kreditinstitutes .
(i. S. § 244 Abs. 2 AO), bei der eine Hinterlegung ausgeschlossen ist, an den Fachbereich
60-Bauverwaltung. Die Rickgabe der Blrgschaft erfolgt nach mangelfreier Abnahme der
Bepflanzung nach der erfolgten Entwicklungspflege (Dauer ca. 3 Jahre). Der ungefahre
Zeitpunkt ist aus der Anlage Nr. 5 ersichtlich.

(2) Kommt der Investor seiner Verpflichtung aus Abs. 1, Satz 1 nicht nach, so hat er an die
Stadt fir jeden Werktag des Verzugs eine Vertragsstrafe in Héhe von 1 Promille der
entsprechenden Sicherheitsleistung zu entrichten.

IV. Sonstige Regelungen

§ 13 Kiindigung

Der Investor hat das Recht, jederzeit diesen Vertrag zu kindigen, wenn er das von ihm
geplante Bauvorhaben nicht durchfihrt. In diesem Fall Ubernimmt er alle den
Vertragsparteien bis dahin entstandenen Kosten sowie die durch die Ruckabwicklung
entstehenden Kosten. Die Stadt kann in diesem Zusammenhang eigene Personalkosten und
Sachkosten nicht in Rechnung stellen. Die Kindigung ist gegenlber der Stadt schriftlich zu
erklaren.

§ 14 Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berlhrt die Wirksamkeit der Gibrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen. Dasselbe gilt, wenn sich eine Vertragsliicke zeigt. Entsprechendes gilt, wenn
der Bebauungsplan fur nichtig erklart wird.

§15 Wirksamkeit

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn und sobald der Gemeinderat ihm zugestimmt hat und der
durch die Vertragsparteien unterschriebene Grundstlickstiberlassungsvertrag, gemaf § 11
Abs. 2 abgeschlossen ist.

Bis zur Entscheidung des Gemeinderates ist der Investor an dieses Angebot gebunden.
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§16 Schlussbestimmungen

Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht.

Die Stadt und der Investor erhalten je zwei der vier von beiden Parteien unterschriebenen
Originale.

Mannheim, den Mannheim, den
Stadt Mannheim HBB Gewerbebau Projektgesellschaft
Fachbereich Bauverwaltung Mannheim mbH & Co. KG
Anlagen:
1. Plan tiber Geltungsbereich des Vertrages
2. ErschlieBungsplanung
3. Richtlinien der Stadt Mannheim fiir Planung u. Durchfiihrung v. Stralenbaumalnahmen
4. Lageplan der Ausgleichsfliche
5. Aufstellung der Bepflanzung u. Pflege fiir AusgleichsmaBinahme auf Teilfl. V. Flst.-Nr. 20692/16
6. Ausfiihrungsplanung fiir Ausgleichsmafnahmen auf Teilfl. V. Flst.-Nr. 20692/16
7.  Grundstiicksiiberlassungsvereinbarung

28.03.2003 8
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Die Ubereinstimmung der dargestellten Grundstiicke
und Gebaude mit dem Liegenschaftskataster,
/ Stand vom 24.01.2001 wird bestatigt.

A. BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

PLANZEICHENERLAUTERUNG UND SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

GESETZLICHE GRUNDLAGEN
In Ergénzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschrieb wird geman

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1999, (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI. 1998 | S.137), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungs-
richtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 18.06.2002
(BGBI. S. 1914)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 |, Seite 58)

festgesetzt:

A 1.0 Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
A 1.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden aus stédtebaulichen
Grunden nur bestimmte Einzelhandelsbetriebe zugelassen und in einem Sondergebiet
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (§ 11 BauNVO) auf dem ehemaligen La Roche Gelande
zusammengelegt. Im restlichen Plangebiet werden entsprechend der Sortimentsliste des
Zentrenkonzeptes die zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen. Der Rest des
Plangebietes mit den bestehenden Gewerbeflachen bis zur Zielstralle und dem La Roche
Schulungsgebaudes wird als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ausgewiesen.

Zum Schutz benachbarter Nutzungen wird der Geltungsbereich gemal § 1 Abs. 4
BauNVO hinsichtlich des zuldassigen Stérungsgrades durch Einschrankungen der jeweils
zulassigen Nutzung differenziert. Durch die Festsetzung eines "immissionswirksamen

flachenbezogenen Schallleistungspegels" (IFSP) wird der jeweilige Stérungsgrad minimiert.

A1.1.1 Eingeschranktes Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhandel ( § 11 BauNVO)

Unter Beriicksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden nach gutachter-
licher Prifung folgende Festsetzungen getroffen, um Konflikte zu vermeiden:

SO, Im eingeschrldnkten Sondergebiet sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamt-Verkaufsflache von 10.000 m? zulassig. Im Rahmen dieser Gesamt-Obergrenze
kdnnen Einzelhandelsbetriebe folgender Betriebstypen frei kombiniert werden.

Es sind jedoch fiir die einzelnen Betriebstypen folgende Obergrenzen der Verkaufsflache

einzuhalten.
SB-Warenhaus max. 5.500 m?
Blrofachmarkt max. 1.500 m?
Zweiradfachmarkt max. 1.500 m?
Lebensmittel-Diskounter max. 900 m?
Baby-/ Kinderfachmarkt max. 900 m?
Fachmarkt Heimtierbedarf max. 750 m?
Bettenfachmarkt max. 750 m?
Textilfachmarkt max. 700 m?
Schuhfachmarkt max. 700 m?
Drogeriefachmarkt max. 650 m?

Angegliedert an die Fachméarkte oder das SB-Warenhaus sind zusatzliche Shopflachen
mit einer Gesamt-Verkaufsflache von 850 m? zuldssig. Die Verkaufsflache der Einzel-
betriebe soll unter 380 m? liegen.

Die Verkehrsflachen (Ladenstrafte / Mal und Vorkassenbereich) werden bei der
Berechnung der Verkaufsflache nicht angerechnet.

Im eingeschrankten Sondergebiet groflachiger Einzelhandel sind dartber hinaus zulassig:

- Nicht stérende gewerbliche Nutzungen, die keinen Einzelhandel zum Gegenstand
haben, z.B. Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie Blronutzungen

- Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke, z.B. ein Fitness- und
Wellnesscenter

- Vergnlgungsstatten, z.B. eine Diskothek.

Im eingeschrankten Sondergebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
gesamte Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw")
Schallleistungspegel (IFSP) nicht liberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag
(6:00-22:00)

Beurteilungszeitraum Nacht
(22:00-6:00)

SO Lw" 60 dB(A) Lw" 50 dB(A)

A 1.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet ( § 8 BauNVO)

GE

E

Zur Konfliktvermeidung und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung sind entsprechend
den Zentrenkonzept der Stadt Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sorti-
menten gemaf § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO nicht zulassig:
Bekleidung aller Art / Blumen / Blicher, Zeitschriften / Foto, Video, Telefon /
Geschenkartikel / Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat, Haushaltswaren / Heim-
textilien, Stoffe, Bettwaren / Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel / Kunst,
Antiquitaten / Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle / Musikinstrumente, Musikalien /
Nah- und Strickmaschinen, Zubehor / Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Ver-
kaufsstellen von Betrieben des Ernahrungswerkes) / Optik und Akustik / Papier,
Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf / Pharmazeutika / Schuhe, Lederwaren /
Spielwaren / Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader / Tontrager / Uhren, Schmuck,
Silberwaren / Unterhaltungs-Elektronik / Zooartikel, lebende Tiere.

Zur Wahrung der Bestandssituation sind im eingeschrankten Gewerbegebiet auch keine
Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaft § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zugelassig,

GE ., Lw" 60 dB(A)
GE

A12

A121

deren gesamte Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachen-
bezogenen (Lw") Schallleistungspegel (IFSP) nicht liberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag
(6:00-22:00)

Beurteilungszeitraum Nacht
(22:00-6:00)

Lw" 48 dB(A)

o Lw" 60 dB(A) Lw" 40 dB(A)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1,2, 4 ; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) sind, soweit nicht in
in Folgendem naher bestimmt, einzuhalten.

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert

GRZ 0,8 Im gesamten Geltungsbereich betragt die GRZ 0,8.

Im eingeschrankten Sondergebiet groflachiger Einzelhandel darf die zulassige GRZ

ausschlieBlich fir nutzungsbedingt erforderliche Stellplatze gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

i.V.m. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
GRZ von insgesamt 0,95 und nur sofern die Stellplatze versickerungsfahig hergestellt
werden.

A 1.2.2 Maximale Héhe baulicher Anlagen

A20

A2A1

A22

A221

Im Geltungsbereich wird eine maximale Traufhdhe von 18,50 m festgesetzt. Die Trauf-
héhe wird bei Flachdachern zwischen Oberkante Gehweg und oberem Abschluss der
AuBenwand und bei flachgeneigten Dachern zwischen Oberkante Gehweg und dem
Schnittpunkt der AuRenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

O offene Bauweise im eingeschrankten GE
Es mul} ein Mindestgrenzabstand von 2,50 m eingehalten werden.

a abweichende Bauweise im eingeschrankten SO

Im eingeschrankten Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel wird die abweichende
Bauweise wie folgt definiert:

offene Bauweise zu den Nachbargrenzen. Es muf} ein Mindestgrenzabstand von
2,50 m eingehalten werden. Zulassig ist jedoch eine Gebaudelange von tber 50 m.

A23

Baugrenze / Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Planeintrag der Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fluchttreppen, Vordacher
etc. sind unter Einhaltung der maximal zulassigen GRZ zulassig.

Baugrenze

Baulinie

A 3.0 Nebenanlagen und Stellpldtze ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

A31T o

| Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze aulterhalb der Baufenster.

| ﬁt | Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, ist in den nicht Giberbaubaren

A3.1.1

A3.1.2

Grundsticksflachen die Errichtung von Hoch- und Tiefgaragen oder ebenerdiger
Stellplatzflachen nicht zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig.

Der Versorgung des Gebietes mit Eletrizitat, Warme, Gas und Wasser sowie der
Ableitung von Wasser dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch
auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und / oder innerhalb der hierfiir vor-
gesehenen Flachen zulassig.

A 4.0 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind ( § 9 Abs. 1 Nr. 10 und 24b BauGB)

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizu-
halten.

Straucher, Hecken und Einfriedungen dtirfen eine Héhe von 0,80 m Uber der Fahr-
bahn nicht Gberschreiten. Ausgenommen sind Baume mit einer Stammhdhe von
Uber 3,0 m.

A 5.0 Verkehrsflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 Abs 6 BauGB)

A5.1

offentliche Verkehrsflachen

A5.2 E—

Strallenbegrenzungslinie

A53 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

ﬂ Parkplatze
<4+— in-
) Ein- und Ausfahrten

A 6.0 Griinflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

AG6.1

offentliche Grinflachen

N\ Verkehrsgriin

A 7.0 Fliachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie als Ausgleich im Sinne des § 1 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 20
und § 9 Abs. 1a BauGB

A 7.1 Folgende MaRRnahmen sind zur Minderung der Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
gleichzeitig bzw. beginnend mit der ErschlieBung der Baugrundstiicke durchzufihren:

Entsprechend den Vorgaben aus den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gilt:

<A> Grundstiicks-, Gebdude- und Stellplatzeingriinung:

- Standortheimische Geholze sowie standortheimische gesunde Baume, die einen
Stammumfang (gemessen in 1,00 m Héhe) von mehr als 60 cm aufweisen und die
nicht in einem Baufenster stehen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Nach Planzeichnung zu erhaltende Baume, sind auf dem
Grundstiick zu ersetzen, wenn sie nutzungsbedingt begriindbar zu einem spateren
Zeitpunkt dennoch entfernt werden missen.

- Fdur je 7 neue Stellplatze ist ein grokroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung
gemal Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausfiihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz
durch ein Hochbord abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Stand-
ortoptimierung durch den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit
25m pro Baum erfolgen, um den dauerhaften Bestand der Begriinung sicherzu-
stellen.

- Wenn nutzungsbedingt begriindbar, kann wahlweise als Ersatz fir jeden der 90
erforderlichen, aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume auch an
anderer Stelle auf dem Baugrundstiick ein entsprechender Baum gepflanzt
werden, sofern sicher gestellt ist, dass zumindest fir je 12 neue Stellplatze ein
groRkroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gepflanzt wird.

- Entlang der Baugrundstiicksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines Grund-
stlicks Griinflache anzulegen und mit mittel- oder grof3kronigen heimischen Laub-
baumen (Baum 1. oder 2. Ordnung) gemaf Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausfihr-
ungsplanung) im Abstand von durchschnittlich 10,0 m zu bepflanzen.

- Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenfléachen (ohne Offnungen, Offnungen
kleiner/gleich 0,75 m? bleiben unberiicksichtigt) durchschnittlich je 5,0 Ifm Wand-
lange mit Kletterpflanzen zu begriinen, es sei denn, die gemag dieser Vorgabe
zu begriinende Wand grenzt unmittelbar an eine Pflanzflache, in der vor dem zu
begriinenden Wandabschnitt oder bis zu maximal 2,50 m seitlich versetzt ein
groRkroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist.

Pro Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50 m? herzustellen.

Minderung der Folgen von Versiegelung:

Entsprechend den Vorgaben aus den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

gilt:

- Mit Ausnahme der Fahrgassen und LKW- /LZ-Bereiche sind die befestigten
Flachen und Stellplatze mit versickerungsfahigen Belagen herzustellen, um zu
gewabhrleisten, dass das anfallende, nicht verschmutzte Oberflachenwasser nicht
dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt wird.

Die Unterbauten sind auf den Belag abzustimmen. Die Versickerungsrate dieser
Belage sollte den Wert von 270 I/s/ha (berschreiten.

- Die verbleibenden unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind nicht zu

befestigen.

Hinweis:

Die Versickerungsrate einschlief3lich eines Dauerhaftigkeitsnachweises ist durch
Nennen des Befestigungsmaterials bzw. Vorlage eines Prifzeugnisses im Bau-
genehmigungsverfahren zu belegen.

AT72 externe Ausgleichsflachen zur Kompensation verbleibender Beeintrachtigungen

Die Umsetzung der im Grlinordnungsplan / Umweltbericht als erforderlich und
geeignet ermittelten externen Ersatzmaflnahmen erfolgt gemaf § 1a Abs. 3, Satz 2
BauGB extern auf dem FISt. 20692/16 in Feudenheim im Gewann Neurottstiicker.
Die Stadt Mannheim hat mit dem Investor einen stadtebaulichen Vertrag geschlossen,
in dem folgendes geregelt ist:

Die Planungskosten, sowie die Kosten fiir die Herstellung und Pflege der Erschlief3-
ungs- und Ausgleichsmalnahmen tragt der Investor. Bei der Herstellung der Mal3nah-
men sind die aus der Sicht der Stadt Mannheim erforderlichen Standards anzuwen-
den. Das stadtische Flurstlick wird aus der Nutzung genommen.

Unmittelbar nach Beendigung des Pachtverhaltnisses sind dort folgende Ersatzmal3-
nahmen umzusetzen:

Temporare Gewasser Typ OQ; Wertigkeit 47 Pkt/m? 800 m?
Rohricht Typ OD; Wertigkeit 53 Pkt/m? 1 500 m?
Hochstaudenflur Typ HK; Wertigkeit 39 Pkt/m? 4 000 m?

Gebusche/Feldgehdlze aus Uberwiegend ein-
heimischen Arten (Neupflanzung breiter als 7m)
Typ LMneu; Wertigkeit 26 Pkt/m? 3600 m?

A 8.0 Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr 25 und § 178 BauGB)

Die zeichnerischen Festsetzungen sind nicht maf3haltig.

Sie sind jedoch in ihren qualitativen, quantitativen und raumbezogenen Aussagen zu beachten.
Vorhandene Energie-, Wasserver- und Entsorgungsleitungen sind bei einer Uberpflanzung zu
schitzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs.6 BauGB)
Spezielle Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind im
Plan zeichnerisch festgelegt.

Entlang der Grundstticksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines
Grundstuicks Grinflachen anzulegen und mit mittel- oder grof3kronigen
Laubbdumen (Baum 1. oder 2. Ordnung) im Abstand von durchschnittlich
10,0 m zu bepflanzen.

A8.1 [poooocoo
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zu pflanzender Einzelbaum

A 8.2 Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

.. [ X X N N X X ]

o . pflanzungen
zu erhaltende Einzelbaume, die auf dem Grundstiick zu ersetzen sind, wenn sie
nutzungsbedingt begriindbar zu einem spateren Zeitpunkt dennoch entfernt
werden mussen.

@ zu entfernende Einzelbdume

A 9.0 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
A 9.1 Larmschutz (Verkehrslarm)

Im Plangebiet sind an den, den Hauptlarmquellen ( B 38, Zielstral3e, Kafertaler Stralle Ostliche Ried-
bahn u.a.) zugewandten Gebaudeseiten (s. Abb. Larmpegelbereiche), bei Neu-, Um- oder Erweiter-
ungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm, im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes ( BImSchG ), fir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume, bauliche
und / oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", Ausgabe November 1989,
Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AulRenlarm die Anforderungen
an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen einzuhalten.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf DIN 4109 ist gewahr-
leistet, dass die nach VDI 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen"
Tabelle 6, genannten Anhaltswerte flir anzustrebende Innenschallpegel (gultig nur fir von auf3en in
Aufenthaltsraume eindringenden Schall) nicht Gberschritten werden.

MafRgeblicher AuBen- | erforderliches bewertetes Schalldammman der
Larmpegelbereich larmpegel L , AuRenbauteile” R wores
h DIN 41
nac 09 Wohnraume | Biroraume 2
dB(A) [dB(A)]
I 61-75 35 30
v 66 - 70 40 35
\Y% 71-75 45 40
\ 76 - 80 50 45

1) resultierendes Schalldammal des gesamten Auf3enbauteils (Wande, Fenster und Liftung
zusammen)

2) An Aullenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Rau-
men ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
den keine Anforderungen gestellt.

A 9.2 Larmschutz (Gewerbelarm)
Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 32/38 nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Emissionen die in der Tabelle A aufgeflihrten maxi-
mal zulassigen immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht tGiberschreiten.
Grundlage der Festsetzungen ist § 1, (4), Satz 1, Ziffer 2 der BauNVO.

Tabelle A: maximal zulassige flachenbezogene immissionswirksame Schalleistungspegel.

Flache LW" [dB(A)]

( B-Plan 32/38 ) Tags Nachts
Bereich 1: Sondernutzung (FMZ) 60 50
Bereich 2: GE-1 (bestehendes Gewerbe) 60 48
Bereich 3: GE-2 (heute Burohaus und Parkplatz) 60 40

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen
des IFSP Larmimmissionsprognosen fur die jeweils maf3gebenden Einwirkungsbereiche zu erbringen.
Die Immissionsprognosen sind wie folgt durchzufihren:

1. Ableitung der maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile fiir den jeweiligen Betriebe aus den
festgesetzten maximal zulassigen immissionswirksamen Schalleistungspegeln mit Hilfe einer Aus-
breitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Berticksichtigung der Meteorologiekorrektur, wei-
terer Abschirmungen sowie Reflexionen, Larmquellenhéhe 1 m Uber Gelande, Immissionspunkt-
hoéhe jeweils fiir das oberste Geschoss der nachstgelegenen Wohnbebauung);

2. Durchfiihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der TA Larm mit
dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile fiir den betrachteten
Betrieb zu unterschreiten.
Uberschreitungen der zuléssigen Immissionsanteile sind vertretbar, sofern in der Summe der auf
den betroffenen Immissionsort einwirkenden Anlagengerausche die Anforderungen der TA Larm
erfiillt werden.

A 10.0 Grenze des raumlichen Geltungsbreiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Bl B mE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVOR-

B 1.0

B 2.0

B 3.0

B 4.0

B 5.0

SCHRIFTEN GEM. LANDESBAUORDNUNG
FUR BADEN-WURTTEMBERG

(§ 74 LBO v. 08.05.1995 (BGBI. S. 617), ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM
15.12.2000)

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "32/38" identisch.

Dachformen und Gebaudehohen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im Geltungsbereich sind ausschliellich Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max. 15°
Dachneigung zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufthéhe auf 18,5 m festgelegt.
Die Traufhéhe wird bei Flachdachern zwischen Oberkante Gehweg und oberem Abschluss der
Auflenwand und bei flachgeneigten Dachern zwischen Oberkante Gehweg und dem Schnittpunkt
der AulRenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.

Bei Flachdachern kénnen durch Glasaufbauten, Laternen, Oberlichter, Sheddachformen die fest-
gesetzten Héhen Uberschritten werden.

Die Hohe der Gebaude kann bis zu 4,00 m flir Aufbauten wie Fahrstlhle etc. ausnahmsweise
Uberschritten werden.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Zulassig ist AuRenwerbung auf der Fassade, die mit dem entsprechenden Fachamt abgestimmt
werden muss. Zuldssig sind freistehende Werbanlagen mit einer maximalen Héhe von 22 m,
bezogen auf Oberkante Gehweg

Einfriedungen und Millsammelbehélter ( § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer max. Héhe von 2,0 m als bepflanzter Maschendraht-, Metall- oder
Holzzaun zulassig.

Mullsammelbehalter sind in die Gebaude zu integrieren. Missen Mullsammelbehalter aulRerhalb
der Geb&ude angeordnet werden, so sind sie einzugrinen.

Befestigte Flachen und Stellplatze ( § 37 i.V.m. §74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die gemaR LBO vorgegebene Mindestzahl an Stellplatzen ist sicherzustellen.
Zusatzliche, nutzungsbedingt erforderlich Stellplatze sind im Rahmen der jeweils festgesetzten
GRZ zulassig.
- Alle neuen Stellplatze und befestigte Flachen sollen mit versickerungsfahigen Oberflachen
hergestellt werden.
Fahrgassen und Bereiche der LKW-/LZ- Nutzung sind ausgenommen.
Die Versickerung des Oberflachenwassers und damit einer der wichtigen Bodenfunktion
(die Grundwasserneubildung) soll so wenig wie méglich beeintrachtigt werden.

- Fdur je 7 neue Stellplatze ist ein grof3kroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung geman Pflanz-
liste (vorbehaltlich der Ausfiihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz durch ein Hochbord
abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Standortoptimierung durch den Einbau
eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit 25m pro Baum erfolgen, um den dauerhaften
Bestand der Begriinung sicherzustellen.

- Wenn nutzungsbedingt begriindbar, kann wahlweise als Ersatz fiir jeden der 90 erforderlichen
aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume auch an anderer Stelle auf dem
Grundstuck ein entsprechender Baum gepflanzt werden, sofern sicher gestellt ist, dass
zumindest fir je 12 neue Stellplatze ein groRkroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung
gepflanzt wird.

Fassadenbegriinung und Fassadengestaltung ( §§ 9 Abs. 1, 11 Abs. 1, 38 Abs. 1
Nr. 14 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenflichen (ohne Offnungen, Offnungen kleiner/
gleich 0,75 m? bleiben unberiicksichtigt) durchschnittlich je 5,0 Ifm Wandflache mit Kletter-
pflanzen zu begrinen.

Es sei denn die gemaR dieser Vorgabe zu begriinende Wand grenzt unmittelbar

an eine Pflanzflache, in der vor dem zu begriinenden Wandabschnitt oder bis zu maximal
2,50 m seitlich versetzt ein groRkroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist. Pro Kletter-
pflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50 m? herzustellen.

B 6.0 Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BImSchV
genehmigungsbedirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrankungen:

Kohle, Ol, Holz und Abfélle diirfen nicht verwandt werden.
Vom Verbrennungsverbot fur flissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizdl EL in
Ol-Brennwertgeraten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form von

Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zuldssig.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben
werden.

HINWEISE

H 1.0 Bodenschutzbestimmungen / Altlasten / Kampfmittel

Bei allen BaumaRnahmen ist - soweit noch vorhanden - humoser Ober- und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung innerhalb des Geltungsbereiches zuzufiihren

und bis dahin getrennt zu lagern.

Als Lager der Erdaushubmassen sind ordnungsgemafe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der

Bodenfunktionen nach § 1 BbodSchG gewahrleisten (Schiitthéhe max. 2,0m, Schutz vor
Vernassung).

An den gekennzeichneten Stellen wurden im Zuge der Verdachtsflachensondierung

teilversiegelt sind. Bei einer Nutzungsénderung bzw. Entsiegelung der Bereiche sowie im

Zusammenhang mit erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen ist die Verunreinigung genau
abzugrenzen und das Aushubmaterial in Abstimmung mit FB 63 auszukoffern und einer geordneten

Entsorgung zuzufiihren.

Sollten bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten

bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

Sollten innerhalb des Plangebietes beim Ausheben von Baugruben oder anderen erdgebundenen
Arbeiten Auffalligkeiten im Untergrund bemerkt werden, die den Verdacht von Altlasten nahelegen,
ist das Amt fur Baurecht und Umweltschutz, Collini-Center, 68161 Mannheim zu verstandigen.

Solange noch nicht zweifelsfrei eine Gefdhrdung ausgeschlossen werden kann, kann die

Baufreigabe jeweils nur mit Zustimmung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttem-

berg erteilt werden.

H 2.0 Denkmalschutz

Wenn es zu Bodenaufschliissen kommt, sind die Denkmalschutzbehdrden oder die Reiss-Engel-

horn-Museen zu benachrichtigen.

Sollten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Befunde

entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wdrttemberg,
Archdologische Denkmalpflege, Amalienstrasse 36, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das Landes-

denkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt. (§ 20 DSchG)

Verunreinigungen festgestellt, die den zulassigen Prifwert des Bundesbodenschutzgesetzes
Uberschritten. Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Flachen momentan zumindest

H 3.0

Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unver-
andert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese
nur im Benehmen mit dem Referat Bau- und Kunst-Denkmalpflege, Durmersheimer Strasse 55,
76185 Karlsruhe, vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen.

Verkehrslenkende Massnahmen

Um die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes zu verbessern, werden im Bereich der Ver-
kehrsflachen folgende MalRnahmen (planzeichnerisch) festgesetzt:

- Bei der EinmUndung der ZielstraBe-Ostrampe in die B 38 in Fahrtrichtung Norden (Weinheim) ist

eine geringfiigige Anpassung der Freigabezeiten und eine Aufweitung erforderlich.

= Vorgesehen ist, die Freigabezeit der Einbieger in die B 38 in Richtung Norden (Weinheim)
zu verlangern, um Ruckstaus zu vermeiden. Gleichzeitig missen die Geradeausstréome der
B 38 in Richtung Norden entsprechend langer (8 sec) angehalten werden. Dies ist fiir den
Verkehrsfluss auf der B 38 vertretbar.

= Die Schaltung fur die FuBganger ist kiinftig in diesen Ablauf einzupassen.

= Der Kurvenradius der dortigen 180°-EinmUindung ist durch einen leichten Verschwenk der
Fahrspuren zu Lasten des dort 3 m breiten Gehweges auf der Suidseite aufzuweiten.

- Es ist eine neue Abfahrt fir den Verkehr auf der B 38 aus Richtung Innenstadt erforderlich. Sie

wird unmittelbar nach dem Autohaus Ernst und der neuen Grundstlicksausfahrt der geplanten
Erweiterungsflache angelegt. Die Abfahrt miindet in die parallelverlaufende Anliegerstral3e. Dies ist
moglich, da hier die Einfahrt von Osten (Zielstrale/Ostrampe) schon jetzt verboten ist. Der geringe
(Anlieger-)Verkehr aus Westen ist in der parallelverlaufenden Anliegerstralie kiinftig wartepflichtig
gegenliber den Abfahrern von der B 38. Der Radweg erhalt eine Markierung und eine Warnblink-
leuchte, die induktionsgesteuert zusatzlich den Abbiegeverkehr auf Radfahrer aufmerksam macht.

In der ZielstraBe-Ostrampe wird im Bereich der Einfahrt zum Fachmarktzentrum eine Links-
abbiegehilfe angelegt. Hierzu ist eine Aufweitung der StralRe auf 4,75 m + 3,25 m erforderlich.
Da der Gehweg eine Mindestbreite von 2 m behalten muss, ist fir diese Aufweitung ein schmaler
Streifen vom Grundstiick des Fachmarktzentrums erforderlich.

- Auch in der Kéfertaler StralRe ist fur die neue Grundstiickseinfahrt eine Linksabbiegehilfe

vorgesehen. Die Kéfertaler Straf3e ist jedoch breit genug, so dass Markierungen ausreichen.
Alle anderen StraRen und Verkehrsknotenpunkte kénnen ohne Um- oder Ausbaumalinahmen das
prognostizierte Verkehrsaufkommen bewaltigen.

H 4.0 Nachweis Lirmschutz

Zu beachtende Larmpegelbereiche im Plangebiet

Larmpegelbereiche

(gemaR DIN 4109)

HBB Gewerbebau GmbH

Larmuntersuchung zum B-Plan Nr. 32/38
der Stadt i

Anlage Al, Blatt 3, Larmpegelbereiche
Basis: Prognoselastfall (2015)

Ingenieurgeselischaft mbH
3 K, Tel: 040 / 71486430

H 5.0 Auswahlliste der zu verwendenden Baume und Straucher

Die folgende Pflanzliste besitzt fir alle grinordnerischen Festsetzungen Gliltigkeit.

Sie ist als Pflanzenpool zu verstehen, der im wesentlichen Pflanzen der heutigen potentiellen
natirlichen Vegetation Mitteleuropas sowie historische Kulturpflanzen (z.B. Walnussbaum)
beinhaltet. Die endgultige ( Sorten-) Auswahl hat entsprechend den standortspezifischen
Anforderungen im Zuge der Ausflihrungsplanung (Pflanzplan) zu erfolgen.

Als Baume 1. Ordnung sind Hochstammlaubbaume mit einem Stammumfang von mindestens

18 - 20 cm (2. Ordnung 16-18 cm), 3 - 4 x verpflanzt und als Straucher sind standortheimische
Feldgehdlze in den Qualitaten 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch oder Heister 125-150 cm jeweils
nach den der FFL-Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetations-
schicht nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gemaf DIN 18 916 zu pflanzen.

Ace Acer campestre Feld-Ahorn B2

Apl  Acer platanoides Spitz-Ahorn B 1

Bpe Betulapendula Hange-Birke B 1

Cav Corylus avellana Hasel GS

Cbe Carpinus betulus Hainbuche B2
Cmo Crataegus monogyna Weilldorn GS

Csa Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS

Eeu Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen GS

F si  Fagus sylvatica Rot-Buche B 1

F ex Fraxinus excelsior Esche B 1

J re  Juglans regia Walnuf} B2

L vu Ligustrum vulgare Liguster GS

L xy Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS

Mdo Malus domestica Haus-Apfel B3

Msi  Malus silvestris Holz-Apfel B3

Pav Prunus avium ("Plena") Vogel-Kirsche (StiBkirsche) B 3 (SR)
Pco Pyrus communis Hausbirne B2

Ppy Pyrus pyraster Wildbirne B2

Psp Prunus spinosa Schlehe NS

P tr Populus tremula Zitter-Pappel B2

Qpe Quercus petraea Trauben-Eiche B1 (SR)
Qro  Quercus robur Stiel-Eiche B 1 (SR)
Rac Rosa canina Hunds-Rose NS

Ral Ribes alpinum Johannisbeere KS

Rar Rosa arvensis Acker-Rose KS

Rca Rhamnus catharica Kreuzdorn GS

Rca Rubus caesius Kratzbeere KS

Rco Rosa corifolia Leder-Rose KS

Rfr  Rhamnus frangula Faulbaum GS

Rid  Rubus idaeus Himbeere KS

Rni  Ribes nigrum Johannisbeere KS

Ruv Ribes uva-crispa Stachelbeere KS

Sau Sorbus aucuparia Eberesche B3

Sca Salix caprea Sal-Weide GS

Sni  Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS

T co Tilia cordata Winter-Linde B 1

Tpl  Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1 (SR)
Uca Ulmus caprinifolia Feld-Ulme B1 (SR)
Ugl  Ulmus glabra Berg-Ulme B 1

Vla  Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS

B1-B3 = Baum 1. - 3. Ordnung
GS = Grof3strauch

NS = Normalstrauch

KS = Kleinstrauch

(SR) = straBenraumgeeignet

H 6.0 Sonstiges

Bestehende Feuerwehrzufahrten fir Gebaude, die nicht abgerissen oder verandert werden,
sind zu erhalten.

Bei tiefgriindigen Baumassnahmen ist eine sorgfaltige Erhebung des vor Ort anzutreffenden
Grundwasserstandes notwendig. Aktuelle Daten kdnnen bei Amt 69 - Hr. Lies - eingeholt werden.
Sollte vor Ort unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen werden, so ist Amt 63.33 unverziiglich zu
verstandigen. Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich sein, ist dies beim ABU zu
beantragen.

Die Profilgestaltung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanes.

Auf die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
gemaf der Satzung der Stadt Mannheim, in Kraft getreten zum 1.01.1998, wird hingewiesen.

Jedem Bauantrag ist ein Begriinungsplan beizulegen, aus dem ablesbar ist, dass die griin-
ordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden.

zu entfernender Gebaudebestand

A. BEBAUUNGSPLAN @

NR. 32/38 ST 4
Satzung (gem. § 10 (1) BauGB i.V.m. § 4 GemO ) /|/|/4\NHE|

B. Ortliche Bauvorschriften

Satzung (gem. § 74 LBO )

"GEWERBEGEBIET / SONDERGEBIET
ZWISCHEN DER FRIEDRICH-EBERT-STRARE
UND DER KAFERTALER STRARE"

IN MANNHEIM-WOHLGELEGEN

E

MASSSTAB  1:1000 NR. 32/38
VERFAHRENSVERMERKE
Die Verfahren des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschrifen werden parallel gefiihrt.
Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs.1 BauGB ) am 09.04.2002
Offentliche Bekanntmachung am 12.07.2002

Burgerbeteiligung ( § 3 Abs.1 BauGB )

Planauslegung

vom 15.07. bis 29.07.2002

Anhdrung der Trager o6ffentlicher Belange vom 15.07. bis 22.08.2002

(§ 4 Abs.1 BauGB )

Auslegungsbeschluss ( § 3 Abs. 2 BauGB )
Plan + Begrindung ( Stand 07.11.2002)

am 03.12.2002

Offentliche Bekanntmachung am 06.12.2002

Planauslegung vom 16.12.02 bis 20.01.03

FACHBEREICH STADTEBAU UND
STADTENTWICKLUNG

Mannheim,den 11.11.2002

VERMERK DES REGIERUNGSPRASIDIUMS

Der Bebauungsplan wurde nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dem
Bebauungsplan wird die Genehmigung gemaf § 10 (2)BauGB durch das Regierungs-
prasidium erteilt. Eine Verletzung von Rechtswvorschriften wird nicht geltend gemacht.

Karlsruhe, den . .2002

Der Wortlaut und die zeichnerische Darstellung dieser Satzung ( Stand . .2002 )
wurde unter Beachtung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am

. .2002 vom Gemeinderat beschlossen.
Mannheim,den . .2002 Mannheim,den . .2002

OBERBURGERMEISTER BURGERMEISTER

Der Bebauungsplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB am
.2002 rechtsverbindlich geworden.

Mannheim,den . .2002 FACHBEREICH BAUVERWALTUNG

l— 4
REGIOPLAN INGENIEURE GmbH I~ REGIOPLAN INGENIEURE GmbH
B Istralle 14/16 ///\\-’/ Hauptstrale 71
68219 Mannheim Q@ 01465 Liegau-A. (Dresden)
Tel.0621/87675-0 Tel. 03 52 8/ 41 58 -30
Fax. 06 21/876 75 -99 Fax. 03 52 8/4158-33

REGIOPLAN






