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Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und. ErschlieBungsplans "Bauhaus -
WaldstraRe" soll die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes auf einem Teil
des bisherigen Betriebsgeléndes der Firma Bopp und Reuther ermdég-licht
werden. Der nérdliche Teil der Betriebsgeldndes ist derzeit weitgehend
ungenutzt, die vorhandenen Gebaude und Hallen dienen zum Teil als Lager-
und Abstellflachen.

Bei dem geplanten Bau- und Gartenmarkt handelt es sich um einen Betrieb,
der nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentliche Auswirkung haben kann, und daher nur in
einem Sondergebiet (oder Kerngeblet) zulassig ist (§ 11 Abs.3 Nr 2
BauNVO). j

Planverfahren

Die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens ware nur durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans zu erreichen.

Im Verfahren sind die Auswirkungen auf die "Vervvlrkllchung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung” und auf die "Stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung" zu priifen.

Das Vorhaben soll auf Initiative des Investors auf dessen eigenem Grund-
stuck realisiert werden. AuRerhalb des Privatgrundstiicks ist zusatzlich die
Umgestaltung des AnschluRes an das éffentliche Verkehrsnetz notwendig.
Da der Investor an einer unverziiglichen Realisierung des Vorhabens inte-
ressiert ist, haben sich die Stadt Mannheim und er dahingehend geeinigt,
da die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung nicht
durch einen Bebauungsplan, sondern durch einen Vorhaben- und Erschlies-
sungsplan gem. § 7 BauGB-MaRnahmenG vom 28.04.93 geschaffen
werden.

Hier kénnen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Genehmigung des
Vorhabens in einem wesentlich verkiirzten Verfahren geschaffen werden,
und die Stadt Mannheim kann den Vorhabentrdger zur Ubernahme der
Planungs- oder ErschlieBungskosten verpflichten. ’

Der Inhalt des vorliegenden VE-Planes orientiert sich weitgehend an den
Inhalten eines Bebauungsplans gem. § 9 BauGB i.V.m. der Baunutzungs-
und der Planzeichenverordnung.

Modell Rdumliche Ordnung

Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen ist ein unverzichtbarer Bestand-
teil der Wirtschaftsférderungs- und Stadtentwicklungspolitik. Dabei soll im
Rahmen der Innenentwicklung vorderrangig auf Gewerbeflachen im Bestand
zuruckgegriffen, d.h. die Wiederverwendung und bessere Ausnutzung
vorhandener Gewerbeflachen hat Prioritat vor Inanspruchnahme der Wachs-
tumsreserven.
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Bei der Planfache handelt es sich um eine Brachfliche mit ehemals
industrieller Nutzung. Die Inwertsetzung dieser Flache durch Ansiedlung
eines Baumarktes wiirde dieser Zielsetzung entsprechen.

Flachennutzungsplan

Im  wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg - Mannheim (am 18.03.1983 wirksam geworden) ist die Flache
als gewerbliche Bauflache (Industriegebiet) dargestellt.

Das im VE-Plan festgesetzte "Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt" wird im
derzeitigen Neuaufstellungsverfahren des Flachennutzungsplans bertick-
sichtigt und entsprechend dargestellt. Fir die Erforderlichkeit der Sonder-
gebietsfestsetzung wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel 6 verwiesen.

Bestand
R&aumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans "Bauhaus-
WaldstraRe" umfaBt die nérdliche Spitze des ehemaligen Betriebsgeldndes
der Firma Bopp und Reuther zwischen den Bundesbahnanlagen, der Wald-
straBe und der Verlangerung der AltrheinstraBe, sowie den umzugestal-
tenden Kreuzungsbereich der WaldstraRe.

Das neugebildete Grundstiick besteht aus dem Flurstiick 8826, sowie Teilen
der Flurstiicke 8819/2, 8715 und 8819. Das neue Grundstiick hat eine GroRe
von ca 20.000 m2. '

Vorhandene Bebauung und ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung besteht aus einer groRen und einer kleineren
Lagerhalle, einem ehemaligen Heizkraftwerk mit zwei Kaminen und mehre-
ren kleinen Betriebsgebauden, Schuppen und Uberdachungen.

Das Grundstick und die Gebdude werden nur suboptimal als Lager- und
Abstellflachen genutzt.

Die Gebaudehohe betragt tiberwiegend 3,5 - 5 m, lediglich die "blaue Halle"
und das ehemalige Heizwerk sind mit ca. 7 m bis teilweise 11 m Traufhéhe

etwas héher.

Die beiden Kamine des Heizwerks haben eine Héhe von schatzungsweise
14 -16 m und sind die einzigen Geb&udeteile, die von der Uberfiihrung der
Waldstrae gut zu erkennen sind.

Das derzeitige Grundsttick wird von den Geb&uden und Schuppen zu ca.
38% Uberdeckt. Weitere 59% der Grundstiicksfliche sind asphaltiert,
gepflastert oder teilversiegelt, so daR lediglich eine Flache von ca. 580 qm =
3% unversiegelte Brachflachen sind (vgl. Kap.7 und 10).
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Vorhandene ErschlieRung

Das vorhandene Grundstiick ist durch Ver- und Entsorgungsleitungen fir
Wasser, Abwasser, Gas, Elektrizitat, Fernwdarme und Telekommunikation
vollstandig erschlossen.

Das Heizkraftwerk ist stlllgelegt es besteht eine Ubergabestation von der
Fernwarmeleitung.

Der AnschiuR an das offentliche. Stralenverkehrsnetz erfolgt derzeit Gber
das Werksgeléande Bopp und Reuther, die ehemalige Zufahrt von der Wald-
strale ist derzeit ungenutzt.

Planung'skon"zeption

Es ist vorgesehen, auf dem neugebildeten Grundstiick von ‘ca. 20.000 gm
einen Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 10.000 gm im
Baumarktbereich und ca. 2.750 gm im Gartenmarktbereich zu errichten.

Der Baumarkt wird drei GeschoRe mit einer BruttogeschoRflaiche von je-
weils 5.800 gm haben, wobei im halb versenkten TiefgeschoR ca. 200 Stell-
platze untergebracht werden kénnen. Die beiden Obergeschosse sind durch
eine auBenliegende, transparent gestaltete Rolltreppe miteinander verbun-
den.

Der Gartenmarkt besteht aus einer verglasten Pyramide in unmittelbarer
Néhe des Eingangsbereichs, sowie (berdachten und nicht {berdachten
Freiflachen. :

Vor dem Bau- und Gartenmarkt sind ca. 295 ebenerdige Stellplatze méglich,
so daR zusammen mit den Stellplatzen im UntergeschoR die Bereitstellung
der geforderten 450 Stellplatze problemlos méglich ist. Dies entspricht im
Durchschnitt einem Stellplatz pro 28,5 qm uberdachter und nicht Uberdachter
Verkaufsflache.

Fur die Grundsttckszufahrt ist eine Umgestaltung der WaldstraRe mit einer
zusatzlichen " Rechts- und Linksabbiegespur und einer Signalanlage
notwendig.

Erforderlichkeit eines Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Bei dem Vorhaben der Firma Bauhaus handelt es sich um einen groR-
flachigen Einzelhandelbetrieb. Die geplante Verkaufsflaiche von insgesamt
12.750 gm liegt deutlich tiber der vom Bundesverwaltungsgericht festge-
stellten Grenze zur GroRflachigkeit von ca. 700 gm Verkaufsflache.

Bei dem geplanten groRflichigen Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um
einen Betrieb, der nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentliche Auswirkung haben kann,
und daher nur in einem Sondergebiet (oder Kerngeblet) zulassig ist (§ 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
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Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Die Stadt Mannheim ist im Landesentwicklungsplan 1983 als Oberzentrum
dargestellt und daher als Standort fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
grundsétzlich geeignet. Durch die GréBe des Einzugsbereiches von tiber
400.000 Einwohnern fugt sich der Markt in das zentralértliche Ver-
sorgungssystem ein.

Das geplante Vorhaben entspricht den im Reglonalplan "Unterer Neckar"
Stand 12/92, genannten Grundsétzen und Zielen (Erhalt der Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte, geordnete stadtebauliche Entwicklung, keine
Beeintrachtigung der innerértlichen Versorgung, Lage innerhalb der
Siedlungskerne).

Ahswirkungen auf die Stidtebauliche Entwicklung und Ordnung

Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

Durch die Errichtung des Bau- und Gartenmarktes ist mit einer starkeren
Ausstrahlung in die Umgebung und damit mit einem héheren Aufkommen an

~motorisiertem Individualverkehr zu rechnen. Das Warensortiment eines Bau-

und Gartenmarktes mit seinen teilweise schweren und sperrigen Waren
erfordert geradezu den Kunden mit einem Kraftfahrzeug.

Es wird damit gerechnet, daR ca. 90% der etwa 2000 Kunden pro Tag ein
Kfz benutzen.

Aufgrund der hohen Ausgangsbelastung der WaldstraBe (ca. 37.000
Kfz/Tag) und der umgebenden Nutzung (Bundesbahnstrecke, Verkehrs-
knotenpunkt WaldstraRe - Frankenthaler StraBe - Schienenstrale und der
angrenzenden Industriegebiete) ist bereits eine hohe Vorbelastung fiir die
angrenzende Wohnbebauung durch Larm- und Abgasimmissionen
vorhanden.

Das AusmaR der durch das Bauvorhaben verursachten zusatzlichen
Immissionen wird durch eln schalltechnlsches Gutacht_e_n und ein
Immissionsgutachten ermittelt.

Infrastrukturausstattung, Nahversorgung, Zentrale innerértlich
Versorgungsbereiche

Auswirkungen auf die Infrastrukturausstattung und Nahversorgung sind
unwahrscheinlich. Der Bau- und Gartenmarkt fiihrt keine Warengruppen fir
den téglichen Bedarf (Nahrungs- und GenuRmittel, Kérper- und Gesund-
heitspflege, Bildung und Unterhaltung, Persénliche Ausstattung). Die Ver-
sorgung insbesondere der immobilen und / oder &lteren Mitbiirgerinnen wird
durch den Gartenmarkt nicht beriihrt. Im Bau- und Gartenmarkt werden aber
Waren angeboten, die auch in den Fachgeschéften der innerstadtischen
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Versorgungsbereiche und im néheren Einzugsbereich (2 Facheinzelh&ndler)
angeboten werden. -

Durch die Entfernung der Innenstadt mit einem grundsétzlich anderen
Warensortiment der Fachgeschafte ist die Funktionsfahigkeit der
innerértlichen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet.

Die im n&heren Einzugsbereich liegenden Facheinzelhandelsbetriebe bieten
zum jeweiligen Einzelhandelsverkauf auch Dienstleistungen, deren Nachfra-
ge durch die Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes eher zunehmen

dirfte.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das vorhandene Grundstiick ist durch die umgebenden Verkehrsanlagen
sowie den industriellen Charakter der Umgebung gekennzeichnet. Der
Einblick ist durch die "Tieflage" und die StraRenbéschung der WaldstraRe
und deren Bewuchs nur eingeschrankt méglich.

Es ist beabsichtigt, das Bauwerk zweigeschossig mit Tiefgarage zu errich-
ten, so daR eine "AuBenwirkung" tiber die Béschungskante hinweg entsteht.

Der Bau- und Gartenmarkt markiert durch Gebaudehéhe und Bauvolumen
die Uberfilhrung der Bahnanlagen und bildet den "Auftakt" der &stlich der
Bahn liegenden Bebauung. Die Geb&udekubatur entspricht der gewerblich
industriell gepragten Umgebung.

Durch griinordnerische Festsetzungen, insbesondere bzgl. der Baumpflan-
zungen und der Gestaltung der Freiflachen, soll die vorhandene Situation
verbessert, und negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt vermieden
werden. '

Variantenuntersuchung

Aufgrund der Anregungen und Bedenken in der Biirgerversammiung und der
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden im weiteren
Planverfahren 4 Planungsalternativen untersucht und deren Vor- und
Nachteile gegeneinander abgewogen. Nachfolgend werden die Vor- und
Nachteile der 4 Planvarianten stichpunktartig gegeniibergestellt durch die
entsprechenden Planzeichnungen im Anhang visualisiert:

"O-Variante", Status quo

Bei der sogenannten "O-Variante" wird die Grundstiicksituation ohne das
Bauvorhaben des Bau- und Gartenmarktes dargestellt. Der gréRte Nachteil
dieser "Losung" ist in der ungewissen zukinftigen Nutzungsart des
Grundstlickes zu sehen. Durch die planungsrechtliche Zuléssigkeit einer
gewerblich-industriellen Nutzung ist zu befiirchten, daR ein potentieller
Betrieb ein héheres Emissionsniveau und stérkere Beeintrachtigungen fiir

- die Umgebung mit sich bringt als dies bei der Realisierung des Bau- und

Gartenmarktes der Fall ist.
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Vorteil
+ derzeit keine nennenswerten Emissionen

Nachteile

- Industiebrache gestalterisch unbefriedigend

- ungeklarte Altlastensituation

- brachliegendes innerstadtisches  Grundstick mit vorhandener
ErschlieBung und Infrastruktur im Widerspruch zum "Modell Raumliche
Ordnung" der Mannheimer Stadtentwicklung

- durch Gl-Darstellung im FNP gewerblich/industielle Nutzung mit
entsprechenden Emissionen, insbesondere auch nachts und am
Wochenende maglich

Alternative 1, Zufahrt auf der ehemaligen Sandtorfer StralRe

Diese Planalternative entspricht der vorhandenen Situation der stillgelegten
Sandtorfer Strae und wurde auf der Biirgerversammlung vorgestellt und
fuhrt unmittelbar an dem Wohngeb&ude Waldstrae Nr. 30 vorbei.

Vorteile

+ wirtschaftliche ErschlieBung durch Nutzung der ehemaligen Sand-
torfer StraRe

+ optimale Anbindung an die WaldstraRe

+ optimale Stellplatzanzahl und Grundstiicksausnutzung

- Nachteile

- Grundstickszufahrt unmittelbar entlang Wohngebaude Waldstr. 30

- Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung durch L&rm und
Abgase

- grunordnerische Gestaltung des Zufahrtsbereiches unbefnedlgend

Alternative 2, Zufahrt mit Abstandsfliche

Aufgrund der Anregungen in der Birgerversammiung wurde bei der
Alternative 2 ein Abstand von ca. 7,5 m zwischen der Zufahrt und dem
Wohngebaude WaldstralRe Nr. 30 eingehalten. Der Abstand zwischen dem
Wohngebaude und den nichstgelegenen Stellplatzen wurde auf ca. 18
vergroRert. Die Abstandsflaiche zur Zufahrt wird als private Grinflache mit
Strauch- und Gehélzpflanzungen gestaltet. Beim westlichen Parkplatz an der
Stirnseite des Hauses Nr. 30 werden die 4 ersten Stellplatzreihen als
Beschaftigtenparkplatz genutzt. Die vorhandene Mauer mit einer Héhe von
ca. 2,2 m an der Grundstlicksgrenze zu Haus Nr. 30 bleibt erhalten. Hier
wird entlang der Grundstlcksgrenze ein ca. 2,5 m breiter Griin- und
Pflanzstreifen geschaffen, und ein vorhandener Gétterbaum erhalten.
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Vorteile '

Verbesserung der Larmsituation (gegentber A 1)

Verbesserung der Schadstoffsituation (gegentber A 1)

Reduktion der Beeintrachtigung durch den Beschétftigtenparkplatz
erhdhter Anteil an unversiegelter Griinflache

Grinflache/ Gehélzpflanzung entlang Wohngebaude Waldstr 30
Grinordnerische Gestaltung + Aufwertung des Einfahrtsbereiches

+ 4+ + + + +

Nachteile
- Verlust von privater Flache fir den Zufahrts- bzw. Griinbereich
- Verlust von ca. 20 Stellplatzen . \

Alternative 3, Zufahrt im Béschungsbereich
In der Planalternative 3 wurde untersucht, ob ein weiteres Abriicken der

Grundsttickszufahrt von dem Wohngebaude Waldstrae Nr. 30 mdglich ist.
Diese Losung ist sowohl ‘6konomisch als auch verkehrstechnisch

"unrealistisch. Zudem  findet lediglich eine  Verlagerung des

Immissionsproblemes von der WaldstraBe Haus Nr. 30 zu den
Wohngebauden des Gliicksburger Weges statt.

Vorteil
+ Verbesserung der Larm- und Schadstoffimmissionen am
Wohngebdude Waldstr. 30 (gegentber A 1 und A 2)

Nachteile -

- unwirtschaftliche ErschlieRung durch Rampenbauwerk und
Flachenverlust

- gestorter Funktions- und Betriebsablauf durch dle Rampe zwischen
Parkplatz und Baumarkteingang

- Verlust von ca. 100 Stellplatzen - Stellplatznachweis trotz voller
Ausnutzung der Tiefgarage nicht méglich .

- Eingriff in die derzeit stark begriinte B&schung, Verlust von Bau-
men und Strauchern

- Zufahrt Baumarkt zu nahe an der Einmindung Schienenstralle/
Frankenthaler Stralle, Verkehrsbehinderung aufgrund Einfadelung
und Spurwechsel zu beftirchten

- erhohter SchadstoffausstoR und Larmbelastung durch Halte- und
Anfahrvorgénge im Rampenbereich

- ungunstige Wegebeziehung fiir FuRgénger und Radfahrer

- unglnstige Signalisierung durch externen Fulgéngeriberweg,
dadurch Behinderung des Verkehrsablaufs auf der Waldstralle

- Zusatzbelastung der gegenuberliegenden Wohnbebauung Glicks-
burger Weg (Problemverlagerung !)
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Zusammenfassung

Die Planungsalternative 2 stellt gegentber der urspriinglichen Planung
wesentliche Verbesserung dar und wird fiir das weitere Planverfahren, die
Festsetzungen des VE-Planes sowie die Regelungen  des
Durchfiihrungsvertrages weiterverfolgt. ‘

Verkehrslarm, Lirmschutz

Aufgrund der in der Birgerversammiung vom 12.01.1994 geduRerten
Anregungen und Bedenken und der Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben.

Aufgabenstellung
Durch das Gutachten sollten folgende Fragen geklart werden:

1. Ermittlung und Bewertung der vorhandenen Lirmimmissionen auf der
Grundlage der Verkehrsbelastung in der WaldstraRe (Verkehrszahlung
vom 22./23.9.1987) und des Schienenverkehrs der Bundesbahnstrecke
Mannheim - Frankfurt. Zuschldge zum Verkehrsaufkommen von 1987
sind nicht notwendig, da eine aktuelle Verkehrszahlung vom
14./15.9.1993 in der Querschnittsbelastung um ca. 250 Fahrzeuge
niedriger liegt.

2. Ermittlung und Bewertung der verkehtsbedingten Zusatzbelastung
ausgehend von der Zufahrt und den Stellplatzen des Bau- und
Gartenmarktes.

Zwei Alternativen sollen untersucht werden:

Alternative 1 entspricht der vorhandenen Situation der stillgelegten
Sandtorfer StraRe (identisch mit dem Entwurf des Stadtplanungsamtes
vom 22.12.1992, jedoch ohne Radwege zum Grundstiick). Der Abstand
des Fahrbahnrandes der Grundstiickszufahrt betragt ca.3,5 m zum
Wohngebaude WaldstraBe Nr. 30. Die Entfernung der nachstgelegenen
Stellplatze gegen-tber Haus Nr. 30 (Nordseite) betragt ca. 14 m.

Bei der Alternative 2 wird ein Abstand von ca. 7,5 m zwischen der
Zufahrt und dem Wohngeb&ude eingehalten. Der Abstand zwischen dem
Wohngeb&ude und den nachstgelegenen Stellplatzen auf der Nordseite
des Hauses Nr. 30 betragt ca. 18 m. Die Abstandsflache zur Zufahrt wird
als Grinflache mit Baum- und Strauchpflanzungen gestaltet. Beim
westlichen Parkplatz (Stirnseite Haus Nr. 30) werden die ersten 4
Stellplatzreihen als Beschéftigtenparkplatz genutzt. Die vorhandene
Mauer mit einer Héhe von ca. 2,2 m an der Grundstiicksgrenze zu Haus
Nr. 30 bleibt erhalten. Hier wird entlang der Grundstiicksgrenze ein ca.
2,5 m breiter Griin- und Pflanzstreifen geschaffen.

3. Ermittlung und Bewertung der mittelfristigen Entlastung der WaldstraRe
durch die sogenannte "Speckwegunterfithrung" sidlich der Fa. Bopp &

10
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Reuther. Nach Fertigstellung dieses Verkehrsanschlusses ab 1996
rechnet das Stadtplanungsamt mit einer Entlastung der WaldstraRe um
ca. 7000 KfZ/24 Std. Die Auswirkung dieser Entlastung auf die
Larmsituation wurde ebenfalls untersucht.

4. Stellungnahme und Beurteilung der ermittelten Zusatzbelastung,
insbesondere hinsichtlich entsprechender Grenzwerte in Bezug auf die
angrenzende Wohnbebauung (WaldstraRe 30, Wohnhauser am Beginn
des Dippelwegs und des Glucksburger Wegs).

Nachfolgend werden die wichﬁgsten Untersuchungsergebnisse

zusammengefaldt und in die Abwagung eingestellit.

Vorhandene Situation (Ist-Zustand)

Die WaldstraRe (L 597) erzeugt heute aufgrund ihrer Verkehrsbelastung von
ca. 38.300 Kfz/24 h einen Emissionspegel in 25 m Entfernung in Héhe von
ca. 68 dB(A) am Tag und von 59,2 dB(A) in der Nacht.

Zusammen mit dem Schienenverkehrslarm entspricht dies einem
Immissionspegel von ca. 58 dB(A) (MeRpkt. 1) und 69 dB(A) (MeRpkt. 2) fiir
das Gebaude WaldstraBe Nr. 30 und ca. 67 dB(A) fir die Gebaude
Dippelweg Nr. 2 (MeRpkt. 3) und Gliicksburger Weg Nr. 10 (MeRpkt. 4) am
Tag (MeRpunkte s. Anlage).

Die Grenzwerte fur Larmsanierung an StraRen (Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr tiber "Richtlinien ftr den
Verkehrslarmschutz an StraRen", Anderung und Bekanntmachung vom
28.7.86) mit 70 dB(A) fur Wohn- und Kleinsiedlungsgebiete und 72 dB(A) fir
Mischgebiete werden derzeit nicht tiberschritten. -

Eine L&rmsanierung der vorhandenen Situation und eine Kostenerstattung
beim Einbau von Larmschutzfenstern entsprechend dem
Finanzausgleichsgesetz (FAG) ist aufgrund der vorhandenen Tagwerte nicht
erforderlich.

Verkehrsbedingté Zusatzbelastung; Planungsalternativen
Bei der Ermittlung und Bewertung der Zusatzbelastung, ausgehend von dem
erhéhten Verkehrsaufkommen, der Lichtsignalanlage, der Zufahrt, den

Stellplatzen, sowie dem Anlieferungsverkehr wurden die  aufgezeigten
Planungsalternativen untersucht.

11



8:3.1.

8.3.2.

Berechnungsgrundlage fiir den Baumarkt

Fir das erhdhte Verkehrsaufkommen auf der WaldstraRe wurde der
unglnstigste  Berechnungsfall angenommen, und der gesamte
Kundenverkehr von 3.600 Pkw-Bewegungen pro Tag im Querschnitt zu der
vorhandenen Querschnittsbelastung der WaldstraBe hinzuaddiert. Dadurch
wirde sich das Verkehrsaufkommen in der WaldstraRe von ca. 38.300
Kfz/24 h auf ca. 42.000 Kfz/24 h im Querschnitt erhéhen.

Die Zunahme der Verkehrsbelastung der WaldstraBe wird deutlich unter
diesen Berechnungswerten liegen, da ein Teil des Kundenverkehrs aus dem
bereits vorhandenen Verkehrsaufkommen resultiert.

Der Anliegerverkehr (LKW > 2.8 t zulassiges Gesamtgewicht) wird mit 15
Fahrzeugen pro Tag, die zulassige Héchstgeschwindigkeit auf der Zufahrt
und dem Betriebsgelande mit 30 km/h in die Berechnungen eingestelit.

Die Erhéhung des derzeitigen Larmpegels durch die bereits vorhandene
bedarfsabhangige FuBgéngerampel wurde nicht berticksichtigt.

BewertungsmaRstab

Zur Frage der Entschadigung fiir Schallschutzmafnahmen entsprechend §
42 BIlmSchG muR geprift werden, ob die Voraussetzungen der
Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) vorliegen.

Voraussetzung ist, daR eine wesentliche Anderung einer &ffentlichen StraRe
vorliegt (§ 1 Abs.1 16.BImSchV). Die Anderung ist dann wesentlich, wenn
ein erheblicher baulicher Eingriff den Beurteilungspegel um mindestens 3
dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) am Tag erhéht.

Da die WaldstraRe im Einmiindungsbereich auf einer Lange von ca. 250 m
einschlieRlich der Lichtsignalanlage und der zusétzlichen Abbiegespur
umgestaltet wird, ist von einem "erheblichen baulichen Eingriff' auszugehen.
Fir die umliegenden Wohngebaude Dippelweg 2, Glicksburger Weg 10,
und WaldstraRe 30 ist durch das schalltechnische Gutachten sowohl die
derzeitige wie auch die kinftige Immissionssituation far die
Planungsalternativen 1 und 2 zu ermitteln.

Wird in den Planungsfillen eine Erhéhung des Beurteilungspegels um
mindestens 3 dB(A) oder auf 70 dB(A) am Tage festgestellt, so ist zu prifen,
ob der Beurteilungspegel die Immissionsgrenzwerte des § 2 der 16.
BImSchV uberschreitet. ’

Bei einer Uberschreitung hat dann der Eigentimer der betroffenen baulichen
Anlage einen Anspruch auf Entschédigung entsprechend des § 42 Abs. 1,
BImSchG. '
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8.3.3. Berechnungsergebnisse
Wohngebiude Diippelweg, Gliicksburger Weg

Bei den Wohngebéudén Dippelweg Nr. 2 und Glucksburger Weg Nr. 10
wurde flr die derzeitige Situation eine Gesamtimmission von 67,0 bzw. 62,9
dB(A) am Tag ermittelt. -

Durch den Bau- und Gartenmarkt verandert sich die Situation um 1,4 bzw.
1,5 dB(A) auf eine Gesamtimmission von 68,4 bzw. 63,4 dB(A).

Ein Unterschied zwischen den Zufahrtsalternativen 1 und 2 ist fur den
Bereich Dippelweg/Gliicksburger Weg nicht nachzuweisen.

Durch diese geringfigige Erhéhung des Beurteilungspegels liegt keine
wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrsldrmschutzverordnung vor. Es
besteht. kein Anspruch auf Entschidigung gegeniiber dem
Vorhabentriger.

Unabhangig vom geplanten Vorhaben kénnen die Betroffenen jedoch bereits
heute Zuschusse fiir Schallschutzfenster nach den Regelungen des Finanz-
ausgleichsgesetzes (FAG) bekommen.

Wohngebiude WaldstraRe Nr. 30
Bei dem Wohngebaude WaldstraRe Nr. 30 wurden 3 Immissonspunkte
untersucht - nordwestliche Hausecke zur Zufahrt (Pkt. 1),_ noérdliche
Hausecke zur Kreuzung WaldstraRe (Pkt. 2) und siidwestliche Hausecke
zum Beschéftigenparkplatz (Pkt. 5).

Teil- und Gesamtimmissionen an Wohngebaude Waldstralle Nr. 30

Tabelle:

Pkt. 1 Pkt. 2 Pkt. 5
Ist-Situation 58,4 68,9 46,1
Alternative 1 Sk P 70,5 49,6
Alternative 2 | 623 704 49,6

Bei beiden Planungsalternativen liegt durch eine Erhéhung der Gesamt-

immission um mehr als 3 dB(A) an den MeRpunkten 1 und 5 bzw. tiber 70

dB(A) am MeRpunkt 2 eine wesentliche Anderunq im__Sinne der
rkehrslarmschutzverordnunq vor,
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Die Unterschiede zwischen der Planungsalternative 1 und 2 zeigen sich vor
allem im Bereich der Grundstiickszufahrt (MeRpunkt 1). Hier ist die
Alternative 2 um 0,8 dB(A) giinstiger als die Alternative 1.

Zur Prifung, ob die in § 2 BImSchV genannten Grenzwerte tberschritten
werden, muR das Wohngebdude WaldstraRe Nr. 30 in eine der genannten
Gebietskategorien eingestuft werden.

Die ehemaligen Werkswohnungen an der WaldstraBe sind im
Flachennutzungsplan als Industriegebiet dargestellt - ein Bebauungsplan fiir
diesen Bereich besteht nicht.

Eine Einstufung in eine Gebietskategorie der BauNVO entsprechend dem §
‘34 Abs. 2 BauGB ist nicht méglich, da die Eigenart der naheren Umgebung
keiner Gebietsart nach § 1 Abs. 2 BauNVO entspricht.

Ausgehend von der Entstehung der ehemaligen Werkswohnungen und dem
direkten nebeneinander von Industrie und Wohnen muR fiir die
Wohngebaude an der WaldstraRe eine geringere Schutzwirdigkeit
zugestanden werden, als dies beispielsweise fiir reine oder allgemeine
Wohngebiete der Fall ist.

Andererseits besteht jedoch durch die 6 Wohnblocks an der WaldstraRe mit
insgesamt Uber 100 Wohnungen ein Abwehranspruch gegentber
erheblichen Stérungen und unzumutbaren Beeintrachtigungen.

Die Zumutbarkeitsgrenze dirfte unterhalb der Immissionsgrenzwerte fir
Gewerbegebiete liegen, da hier nur ausnahmsweise Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -
Betriebsleiter zuldssig sind.

Far die weitere Betrachtuhg werden deshalb die Grenzwerte von
Mischgebieten mit 64 dB(A) am Tag (§ 2 Abs.1 Nr.3 16. BImSchV) heran-
gezogen.

Die schalltechnische Untersuchung ergibt, da® fiur das Wohngeb&ude
WaldstraRe Nr. 30 der Immissionsgrenzwert nur am MeRpunkt 2 mit 70,4
dB(A) unmittelbar an der WaldstraRe deutlich tiberschritten wird.

An der nordwestlichen Ecke des Gebdudes (MeRpkt. 1) bleibt der
Immissionsgrenzwert mit 62,3 dB(A) leicht unterschritten, am
Beschaftigtenparkplatz (MeRpkt. 5) mit 49,6 dB(A) sogar deutlich unterhalb
der zulassigen Werte fiir Krankenh&user, Schulen, Kur- und Altenheime.

Fiir den Eigentiimer des Wohngeb&dudes Waldstrae Nr. 30 besteht ein
Anspruch auf Entschddigung gegeniiber dem Vorhabentriger.
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99

Dies betrifft allerdings nur den vorderen, zur WaldstraRe orientierten Teil der
Nordfassade.

Erforderliche passive schalldammende MaRnahmen werden entsprechend
der schalltechnischen Untersuchung und der 16.BImSchV vom Vorhaben-
trager bezuschuft.

Luftschadstoffe

Aufgrund der in der Birgerversammiung vom 12.01:1994 geauRerten
Bedenken und der Stellungnahme des staatlichen Gesundheitsamtes wurde
ein Immissionsgutachten (TUV Sudwest, Mannheim) zur Beurteilung der
verkehrsbedingten Zunahme von Luftschadstoffen in Auftrag gegeben.

Aufgabenstellung

Das Gutachten hatte entsprechend den Empfehlungen der stadtischen
Amter (Amt fiir Baurecht und Umweltschutz, Stadtplanungsamt) folgende
Fragen zu klaren:

a. Ermittlung und Bewertung der vorhandenen Immissionsbelastung auf der

Grundlage der "Immissionsmessungen im Raum MA/HD" von Juli 1993.

b. Ermittlung und Bewertung der verkehrsbedingten Zusatzbelastung
ausgehend von der Zufahrt und den Stellplatzen des Bau- und
Gartenmarktes, einschlieBlich der ErschlieBungsalternative (A 2).

Das Verkehrsaufkommen, die Lage und Anzahl der Stellplatze, der Anteil
des Lieferverkehrs, sowie die Fahrgeschwindigkeit entsprechen der
Berechnungsgrundlage des schalltechnischen Gutachtens und sind in
den Kap. 6 "Variantenuntersuchung" und Kap. 12 "Planungsstatistik"
dargestellt.

Die Ermittlung der Zusatzbelastung sollte insbesondere die Schadstoffe
Stickstoffdioxid, Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid, Benzol, DieselruR und
Benzo(a)pyren beriicksichtigen.

c. Stellungnahme und Beurteilung der = ermittelten Zusatzbelastung,
insbesondere hinsichtlich entsprechender Grenzwerte in Bezug auf die
angrenzende Wohnbebauung (WaldstraBe Nr. 30, Wohnh&user am
Beginn des Duppelweges und des Gliicksburger Weges).

BeurteilungsmaRstab, Grenzwerte

Grenzwerte der TA-Luft liegen lediglich fur die Schadstoffe SO,, NO, und CO

Vor.



9.3.

Fir die Schadstoffe Benzol, DieselruR und Benzo(a)pyren gibt es Grenzwerte
der im Entwurf befindlichen 23. Bundesimmissionsschutz-verordnung. Die
angestrebten Grenzwerte sind stufenweise .ab 1.7.1995 und 1.7.1998
vorgesehen. Unklar ist, ob die derzeit diskutieten Grenzwerte im
Verordnungsverfahren beibehalten werden.

Fir den Schadstoff Benzol kann sich durch die derzeit diskutierte
Verringerung des Benzols im Kraftstoff ("Benzolgesetz") eine grundlegende
Verbesserung der Schadstoffsituation ergeben.

Uber die genannten Grenzwerte hinaus gibt-es Ziel- bzw. Orientierungswerte
des Lénderausschusses fiir Immissisionsschutz (LAl-Werte), die jedoch nur
empfehlenden Charakter haben.

Grundbelaétung

Dle Immissionssituation in Mannheim, auch -im Berelch des geplanten
Standortes wird maRgeblich durch den Emittent "Verkehr" bestimmt, was sich
am hohen Niveau der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid, Benzol, DieselruR und
BaP zeigt.

Fir die Schadstoffe Stickstoffdioxid, Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid
werden die’ Grenzwerte der TA-Luft derzeit "sicher eingehalten" (TUV-
Gutachten  S.31), die Immissionskonzentration der Schadstoffe
Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid bewegen sich auf einem sehr niedrigen
Niveau.

Die Immissionskonzentration der Schadstoffe Benzol und DieselruR liegen
bereits heute flachendeckend Uber den vom LAl empfohlenen
Orientierungswerten. Die Werte fur Benzo(a)pyren bewegen sich im Bereich
des LAI- Onentlerungswertes

Ein Vergleich der vorhandenen Grundbelastungswerte mit den Werten der im
Entwurf befindlichen 23. BImSchV ist insofern schwierig, da die Messungen
an den mutmaRlich am héchsten beaufschlagten Punkten, wie z.B. StraRen-
schiuchten oder Kreuzungen, zu erfolgen haben. Ein Vergleich mit dem
flachenbezogenen Jahresmittelwert ist deshalb nicht zul&ssig.

Die Gutachter ziehen als Vergleichswert den 98 %-Wert heran. Dieser
betragt fir Benzol auf der hier betrachteten Beurteilungsfliche 16,1 pg/m?
und liegt somit sowohl tiber dem ab 01.07. 1998 vorgesehenen Wert von 10
Hg/m?® als auch tber dem ab 1.7.95 vorgesehenen Wert von 15 pg/m?.

An einem ca. 1 km vom Standort entfernt gelegenen MefRpunkt wurden im

Jahre 1993 vom TUV Siidwest ein Jahresmittelwert fiir Benzol von 7,3 pg/m?
und fur DieselruR ein Wert von 5,8 pg/m® bestimmt. Diese liegen unterhalb
der ab 1.7.98 vorgesehenen Werte von 10 pg/m? fiir Benzol und 8 pg/m? fiir
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9.4.

DieselruR. Allerdings lag dieser MeRpunkt nicht direkt im Bereich der
"mutmaglich héchsten" Konzentrationen wie es der Entwurf der 23. BImSchV
fordert.

Im direkten Randbereich von stark befahrenen Strallen, wie z.B. der
WaldstraRe, ist es deshalb durchaus méglich, daB der Jahresmittelwert der
Immlssmnskonzentratlon die Werte nach dem Entwurf der 23. BImSchV
erreicht (Gutachten S. 44).

Messungen der UMEG (Gesellschaft fir Umweltmessungen und Umwelt-
erhebungen mbH, Karlsruhe) haben allerdings gezeigt, daR an stark
befahrenen StraRen der Jahresmittelwert der Immissionskonzentration die
Werte nach dem Entwurf der 23. BImSchV tberschreiten.

Zusatzbelastung entsprechend dem lmmxssnonsgutachten (TUV-Sidwest,
10.02.1994)

Fur die Luftschadstoffe Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und Kohlenmonoxid

werden die Grenzwerte der TA-Luft auch kiinftig sicher eingehalten (vgl.
Tabelle).

Fur die Schadstoffe Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid betragt die
punktbezogene Zusatzbelastung als Jahresmittelwert in 10 m Entfernung
vom Fahrbahnrand weniger als 0,3 % der Grenzwerte nach TA-Luft.
Stickstoffdioxid besitzt von diesen Schadstoffen mit einer Zusatzbelastung
von 1,4 % des TA-Luft Grenzwertes immissionsseitig die groRte Bedeutung.

Fur die Schadstoffe Benzol, DieselruR und Benzo(a)pyren liegt die
Grundbelastung bereits im Bereich der geplanten Grenzwerte (Entwurf der
23. BImSchV) bzw. tiberschreitet diese.

Allerdings betragt die Zusatzbelastung fur DieselruB, bezogeh auf den

Jahresmittelwert, lediglich 0,18 % des ab 01.07.1998 vorgesehenen Wertes
nach dem Entwurf der 23. BImSchV und fiir Benzo(a)pyren 0,026 % des LAI-
Orientierungswertes. Die geringe Relevanz dieser Zusatzbelastung liegt unter
anderem daran, daR der zusatzliche Verkehr fast ausschlieRlich durch
Personenkraftwagen bedingt ist.

Von allen untersuchten Schadstoffen hat Benzol mit 1,5 % bzw. 2,3 %

Zusatzbelastung, bezogen auf die ab 1995 bzw. 1998 vorgesehenen
Grenzwerte von 15 bzw. 10 ug/m® (Entwurf 23. BImSchV), die grofite

. Bedeutung.

Planungsalternativen

Die aufgezeigten Immissionswerte sind im Gutachten fiir die Planungs-
alternatlve 1 (Zufahrt auf der ehemaligen Sandtorfer Stralle) berechnet
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worden. Die Berechnung des Gutachtens fiir die Planungsalternative 2, bei
der die Fahrbahn ca. 7,5 m von dem Wohngebdude abriickt, und eine
Gehdlzpflanzung entlang der Zufahrt vorgesehen ist, zeigt eine deutliche
Verbesserung der Schadstoffsituation im Bereich des Wohngebaudes
WaldstraRe Nr. 30.

Durch die Anpflanzung von dichtem Busch- und Strauchwerk mit einer Hshe
von ca. 2,0 m und durch den héheren Abstand der Zufahrt zum
Wohngebaude verandern sich die Luftstémungsverhaitnisse. Dadurch ist fiir
das Wohngebaude WaldstraBe Nr. 30 im Hohenbereich bis ca. 4 m
(ErdgeschoRzone) eine Schadstoffreduktion gegeniiber der Alternative 1 von
bis zu 50 % nachweisbar (TUV-Gutachten, Seite 45).

Oberhalb von 7 m (2. OG und DachgeschoR) sind keine Unterschiede
zwischen den Planungsalternativen 1 und 2 vorhanden, wobei in diesem

Héhenbereich das Konzentrationsniveau der Schadstoffe bereits stark
reduziert ist.

Fur die Héhe der Gehdlzpflanzung werden ca. 2,0 m vorgeschlagen, da eine
Erhdéhung auf beispielsweise 4 m keine weitere Verbesserung der
Immissionssituation an der Hausfront WaldstraRe Nr. 30 bringt.

Die Planungsalternative 3 (Zufahrt im Bdschungsbereich) wurde im
Immissionsgutachten nicht detailliert untersucht. Fir das Wohngeb&ude
WaldstraRe Nr. 30 ist zwar mit einem etwas geringeren Immissionsniveau zu
rechnen, gleichzeitig wird sich aber der GesamtausstoR der Schadstoffe
durch das Halten und Anfahren im Béschungsbereich erhéhen. Die Lage der
Zufahrt im Béschungsbereich wiirde zudem die gegentberliegende

Wohnbebauung (Glicksburger Weg), wenn auch nur geringfiigig, zusatzlich
belasten.

Die aufgezeigte, insgesamt geringe Zusatzbelastung durch die Luftschad-
stoffe DieselruB, Benzo(a)pyren und Benzol fiihrt angesichts der bisher
lediglich im Entwurf vorliegenden Grenzwerte der 23. BImSchV und dem
empfehlenden Charakter der "LAI-Orientierungswerte" nicht zu einer
unzumutbaren Beeintrachtigung der unmittelbar angrenzenden
Wohngebaude.

Die Alternative 2 mit dem empfohlenen Gehdlzstreifen wird mit einer
entsprechenden Héhe, Breite und einer winterharten Gehélzauswahl im VE-
Plan festgesetzt.

Uber die angezeigte Situation hinaus, laRt die Diskussion um eine
allgemeine Verringerung des Benzolgehaltes im Kraftstoff ("Benzolgesetz")
eine deutliche Reduktion der Benzolemissionen erwarten.

Eine Verbesserung der Schadstoffsituation ist dariiber hinaus durch die
Fertigstellung der geplanten Speckwegunterfithrung zu erwarten.

18



10.

NOO A WN =

Tabelle der Immissionsbelastung

Stoff Einheit Grundbelastung Zusatzbelastung Grenzwert

18] 12 11 12 1 12

Stickstoffdioxid pg/m? 44 94 1,13 2,39 804 2004
Schwefeldioxid pg/m?® 23 88 0,33 1,23 1404 4004
Kohlenmonoxid pg/m? 0,8 3,0 0,026 0,10 104 304
Benzol ug/m® 402 16,1 0,23 0,77 155/106 -
pg/m? 7,33 - 0,23 ° 0,77 = 2,57 5

Dieselru pg/m? 5,864 - 0,014 0,056 - 145/86 -

: ug/m? T

Benzo(a)pyren pg/m? 1,0-1,6 - 0,00034 0,0013 - 1,37 -

11 Jahresmittelwert
12 98 % -Wert

Zusatzbelastung nach MLUS 92 in 10 m Entfernung vom Fahrbahnrand
Jahresmittelwert auf Beurteilungsfiache

punktbezogener Erwartungswert fiir die MeBdauer von einem Jahr
Grenzwert nach TA Luft

Entwurf 23. BImSchV, Werte vorgesehen ab 01.07.95

Entwurf 23. BImSchV, Werte vorgesehen ab 01.07.98

Ziel- bzw. Orientierungswert nach LAI

Altlasten

Aufgrund der langjahrigen industriellen Nutzung des Geléndes war grund-
satzlich mit dem Vorhandensein mit Bodenverunreinigungen zu rechnen.
Die Firma Bauhaus beauftragte daher ein Ingenieurbiiro, Boden- und
Bodenluftuntersuchungen auf dem Gelande durchzufiihren, um zu einer
Abschéatzung des Gefahrdungspotentials fiir die Schutzgiiter zu gelangen.

Insgesamt wurden im Zuge drejer Unfersuchungskampagnen 28
Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von teilweise 5,00 m in den
altlastenrelevanten Bereichen (Teererei, Abfallsammelstelle, Farbtaucherei,
Saurestation, Fahrzeugwaschstelle, Abschmiergrube, ehemaliges Heizkraft-
werk, Trafostation, Lagerhallen) niedergebracht.

Die Analytk des Probengutes erfolgte auf Schwermetalle, PAK,
Mineral6lkohlenwasserstoffe, EOX, LHKW, BTEX - Aromaten.
Die Bodenluft wurde auf BTEX - Aromaten sowie LHKW analysiert.

Ergebnisse Boden:

Die Untersuchungen zeigen, daR das Geldnde unterschiedlich machtig
(zwischen 0,3 bis 2,5 m) aufgefillt ist.

Auf die Darstellung der Einzelergebnisse der Bodenuntersuchungen in den
relevanten Bereichen (siehe oben) soll an dieser Stelle verzichtet werden.
Sie kénnen den Gutachten entnommen werden. Die Gehalte an
Schwermetallen PAK, sowie Mineraldlkohlenwasserstoffen liegen in
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GroRenordnungen vor, wie sie typisch auf altindustrialisierten Standorten
anzutreffen sind. PAK zeigen erwartungsgemaR. im Bereich der Teererei
einen Maximalwert von ca. 60 mg/kg in einer Tiefe von 0 bis 1,00 m
(Bohrung 7). In der Bohrung 2 (Teererei) wurde ein Bleigehalt von ca. 8400
mg/kg in den obersten 60 cm festgestellt.

Im Eluat gemessene Kohlenwasserstoffgehalte liegen in der Probe 7.1 bei
der Teererei zwischen maximal 0,4 mg/l und 0,6 mg/l und tberschreiten den
Pmax - W - Wert (0,3 mg/l).

Die Gehalte an LHKW im Boden liegen im Bereich der Farbtaucherei bzw.
des Fahrzeugwaschplatzes in GréRenordnungen vor (maximal 4,9 mg/kg am
Fahrzeugwaschplatz), die deutlich tber derr relevanten Priifwerten hegen
(wobei die Gehalte zur Tiefe hin deutllch abnehmen).

‘Ergebnisse Bodenluft:

In nahezu allen untersuchten Bodenluftproben lieRen sich  LHKW
analysieren, was auf ein flachiges Vorhandensein leichtfliichtiger
Komponenten schlieRen 1aRt.

Hierfir sprechen auch die einheitlichen Hauptkomponenten. Die
Belastungen sind durchweg als gering einzustufen und dokumentieren
Konzentrationen, die typisch sind fur langjahrig gewerblich oder industriell
genutzte Areale (ubiquitdre Hintergrundbelastung). Die Maximalwerte liegen
bei 0,6 mg/cbm (Fahrzeugwaschplatz). Die BTEX-Aromaten liegen Uber-
wiegend unter der Nachweisgrenze. Lediglich im Bereich der alten
Farbtaucherei konnte oberflachennah ein Maximalgehalt von ca. 4 mg/cbm
nachgewiesen werden.

Bewertung der Ergebnisse, Sanierungsmafnahmen

Im Zuge der Bodenuntersuchungen an den altlastenrelevanten Bereichen
wurden Belastungen festgestelit, die lediglich an drei Stellen (Teererei,
Farbtaucherei, Kfz-Waschplatz) einen weiteren, wenn auch keinen akuten
Handlungsbedarf erforderlich machen.

Der Bereich der Teererei wird bis in eine Tiefe von 1 m ausgekoffert, da
hier relevante Priifwerte iiberschritten sind und eine Gefdhrdung des
Schutzgutes Grundwasser mittel- und langfristig nicht auszuschlieRen
ist. Hier liegt ein sanierungsbediirftiger Tatbestand vor.

Das ausgehobene Material wird ordnungsgemal entsorgt. Die
MaBnahme wird von einem fachkundigen Gutachter iiberwacht. Nach
AbschluR der MaRnahme wird der Sanierungserfolg entsprechend
(Analysen) nachgewiesen.

Die LHKW - Gehalte in den oberen Schichten der Farbtaucherei i (Probe 3.1)
bzw. des Waschplatzes (bis maximal 4,9 mg/kg) liegen in GréRenordnungen
vor, die zum Teil weit Uber den entsprechenden Prifwerten liegen (0,2
mg/kg).
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Da die Bodenluftuntersuchungungen in diesen beiden Bereichen nur sehr
geringe Konzentrationen ergaben, wird hier ein entsprechend ausgelegter
Absaugtest durchgefiihrt, um fundierte Erkenntnisse (ber das LHKW -
Potential im Boden und in der Bodenluft zu erlangen und Aussagen tiber die
Effizienz einer Sanierung mittels Bodenluftabsaugung machen zu kénnen.

Nach Auswertung dieses mehrtigigen Absaugtests wird iiber die
weitere Behandlung der beiden Bereiche entschieden: :
Sollten die Tests erbringen, daR eine Bodenluftsanierung nicht zum
gewiinschten Erfolg fiihrt, kann eine On-site Sanierung des LHKW -
belasteten Materials (z.B. in geschlossenen Containern mit
Absaugvorrichtung) erfolgen. '

Die Belastungen in den restlichen untersuchten altlastenrelevanten
Bereichen (Trafostation, Kohlekeller des Kraftwerks, Abschmiergrube,
Abfallsammelstelle, Lagerhallen, Siurestation) erfordern keinen
weiteren Handlungsbedard.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung kann eine Einschrankung
der Bebaubarkeit aus den umfangreichen Ergebnissen  der
Altlastenuntersuchungen nicht abgeleitet werden. j
Gravierende Belastungen, die der kiunftigen baulichen  Nutzung
entgegenstehen wirden, liegen nicht vor.

Die drei betroffenen Fléchen der Teererei, der Farbtaucherei und des Kfz-
Waschplatzes sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan entsprechend § 9
Abs.5 BauGB gekennzeichnet.

Da es sich nachgewiesenermaRen um sehr oberflichennahe
Verunreinigungen handelt und eine unmittelbare Gefahrdung des
Schutzgutes Grundwasser nicht vorliegt, besteht allerdings kein akuter
Handlungsbedarf.

Im Zuge von Bauarbeiten anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu
entsorgen. Zur Klarung des Entsorgungsweges sind reprasentative
Mischproben zu analysieren. Aufgrund der Beurteilung der Belastungen
aulBerhalb  der gekennzeichneten Sanierungsflichen als  nicht
sanierungsbedurftig kann das Material, welches nicht im Zuge der
BaumaRnahmen ausgehoben werden muR vor Ort verbleiben, wobei durch
eine moglichst weitgehende Oberflachenversiegelung auch langfristige
Verlagerungsvorgange der im Boden verbliebenen Schadstoffen durch
Niederschlage Richtung Grundwasser minimiert werden kénnen.

Die getroffenen Aussagen beruhen auf der Grundlage der durchgeflihrten
Untersuchungen und des daraus resultierenden Kenntnisstandes. Das
Vorkommen zusatzlicher belastender Flachen kann grundsatzlich nie mit
letzter Sicherheit ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Bauarbeiten
Auffalligkeiten im Untergrund zu Tage treten, die den Verdacht auf Altlasten
nahelegen, wird das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz (Untere Wasser-
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/Bodenschutzbehérde) verstandigt. Wahrend des Abbruch der bestehenden
Gebé&ude bzw. bei erdgebundenen Arbeiten wird eine értliche Bauleitung
(fachkundiges Ingenieurbiiro) eingerichtet, die den Bauschutt und Erdaushub
auf Verunreinigungen hin pruft, fir eine fachgerechte Entsorgung zustandig
ist und zur Verminderung bzw.Vermeidung von Abfall beitragt.

Grﬂnordnung.

Zur Beurteilung der vorhandenen Griin- und Freiflachensituation und der zu

erwartenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde im Oktober
1993 und im Januar 1994 eine umfassende Ortsbegehung, und
Bestandsaufnahme mit einem Landschaftsplaner durchgefiihrt.

Vorhandene Griin- und Freiflichensituation, Vegetationsbestand

Die Gesamtflache des Baugrundstiicks betragt ca. 20.000 gm. Davon sind
lediglich 580 qm = 3 % unbebaut und unversiegelt. Diese Fliachen im Bereich
des ehemaligen Heizwerkes und an der nérdlichen Grundstiicks-spitze
liegen brach und unterliegen der Sukzession. Auf dem unversiegelten ca. 1,5
bis 2 m breiten Randstreifen an der Nordseite des Betriebsgelzndes hat sich
eine lickige Spontanvegetation entwickelt. Die Flache wird durch eine ca. 2
m hohe Klinkermauer von der gehélzbestandenen StraRenbéschung
getrennt. Die auf dem Randstreifen vorhandenen Bdume haben ein Alter von
bis zu 10 Jahren. Es handelt sich vor allem um die Arten Robinie (Robinia
pseudoacacia), Birke (Betula pendula) und Gétterbaum (Ailantus altissima).

,Letzterer kommt im geplanten Einfahrtsbereich auch in &lteren, gut

entwickelten Exemplaren vor. An Stiuchern gibt es vereinzelt Strauchweiden
(Salix spec.) und Hartriegel (Cornus sanguinea).

Dariberhinaus konnten sich an verschiedenen Stellen des Gelandes in
Pflasterritzen, an Geb&udekanten und kleineren unversiegelten Flachen
einzelne, meist noch sehr junge Birken und Gétterbdume ansiedeln. An
alteren B&umen sind hier noch jeweils eine Schwarzpappel (Populus nigra),
eine Robinie sowie eine SiRkirsche (Prunus avium) am ehemaligen
Heizhaus zu nennen.

Es handelt sich bei den vorgefundenen Gehélzarten ausnahmslos um
trockenheitsvertragliche  Pionierholzarten, die auf Gewerbebrachen
typischerweise vorkommen. Der Gétterbaum und auch die Robinie sind
urspringlich keine einheimischen Arten und haben daher fiir die heimische
Tierwelt eine untergeordnete Bedeutung.

Neben diesen Brachflichen gibt es ca. 900 qm = 4 % Schotter- und
teilversiegelte Flachen, die als Lager- oder Abstellplatze dienen und keinen
Vegetationsbestand haben. ~

Die restliche Grundstiicksflache von ca. 18.440 qm = 93 % sind (berbaute
oder vollstandig versiegelte Flachen.
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Eingriff und Beeintrichtigung von Griin- und Freiflichen

Die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes besteht im wesentlichen in der
Bebauung und Versiegelung von bisher brachliegenden Flachen und der
Entfernung der Primarvegetation.

Die B&ume im Bereich des ehemaligen Heizwerkes kénnen beim Abriss
nicht erhalten werden, da ihr Baumstamm und der Wurzelraum unmittelbar
an der Gebaudewand bzw. im Fundamentbereich liegen. Desgleichen gilt fir
die Birke und den Ailantus im Bereich der Sandtorfer StraRe.

Es ist vorgesehen, einen Teil der vorhandenen Brachfliche an der
nordlichen Grundstiicksecke zwischen Bahnanlage und BéschungsfuR und
entlang der Mauer zur B&schung zu erhalten. ‘

Eingriffsminimierung / AusgleichsmaRnahmen

Der unversiegelte Randstreifen mit vorhandenen Einzelgehélzen an der
nordlichen Planungsgrenze sollte soweit wie mdéglich erhalten werden. Er
dient zur Eingrinung der Klinkermauer und korrespondiert mit der
angrenzenden StraRenbegrinung. Fiir eine Erganzung des vorhandenen
Gehdlzbestandes sind die Baum- und Straucharten Feldahorn (Acer
campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Elsbeere (Sorbus torminalis),
Hartriegel (Cornus sanguinea), WeiRdorn (Crataegus monogyna), -
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Prunus spinosa) und
Hasel (Corylus avellana) vorgesehen. ;

Der Gotterbaum an der Stirnseite des Hauses WaldstraBe Nr. 30 wird
erhalten und mit einem ca. 2 m breitem Pflanzbeet entlang der
Grundstlcksgrenze versehen.

Der am ehemaligen Heizhaus und vereinzelt auf den teilversiegelten Flachen .
vorhandene Gehélzaufwuchs 148t sich nicht erhalten. Die in diesem Falle
unvermeidbaren Beeitrachtigungen werden durch Baumpflanzungen auf
dem geplanten Parkplatz sowie der Freifliche an der Grundstickszufahrt
ausgeglichen. Die Hauptfunktion einer solchen Bepflanzung liegt in der
Verbesserung des Kleinklimas durch Luftfilterung, Beschattung und
Verdunstung. Weiterhin trégt sie zur Verbesserung des Landschafts- bzw.
Ortsbildes bei. Als Baumart wird hier Spitzahorn (Acer platanoides)
empfohlen.

Der Flachenanteil fiir geplante Geb&ude und tiberdachte Flachen entspricht
mit ca. 7.400 gm = 37 % dem derzeitigen Uberbauungsgrad, der Anteil der
unversiegelten Flachen wird sich durch das Vorhaben von 3 % auf 10 % =
(ca. 2.000 gm) erhéhen, da die GRZ einschlieRlich Stellplatzen und
Zufahrten mit 0,9 festgesetzt ist.

Einer weitergehenden Entsiegelung von Flachen stehen die notwendigen
Stellplatze gegeniiber, die bereits teilweise in einer Tiefgarage untergebracht
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werden. Daruber hinaus empfiehit das Altlastengutachten vom 05.06.1993 in
Teilbereichen eine "oberflachliche Versiegelung als ausreichende
SicherungsmafRnahme".

Fur die ebenerdigen Stellplatze (ca. 280) sind pro 8 Stellplatze ein
groBkroniger Baum vorgesehen. Den geschilderten Eingriffen steht die
Anpflanzung von ca. 35 - 40 Bdumen im Bereich der Stellplatze gegentiber,
sowie die Anlage und die Bepflanzung der Freiflaichen und der Erhalt einer
Brach- und Sukzessionsflache in der nérdlichen Grundstiicksecke.

ErschlieBung
Individualverkehr

Das Grundstiick ist durch eine Einmiindung in die WaldstraBe (Flurstiick
8819) an das ortliche und Uberértliche StraBennetz angebunden. In dem
Kreuzungsbereich Bauhaus/Diippelweg wird aus Richtung Waldhof/Kéfertal
kommend eine Linksabbiegespur, aus Richtung Sandhofen kommend eine
Rechtsabbiegespur zum Bauhausgrundstiick notwendig. Die Verbreiterung
des Fahrbahnbereiches und die seitliche Fiihrung von FuR- und Radwegen
sind aufgrund der breiten Randstreifen (teilweise 10 - 15 m) und der
seitlichen Béschung problemlos méglich.

Uber die vorhandene FuRgangerampel hinaus ist fur den Einmiindungs-
bereich eine Signalanlage notwendig, die die zusétzliche Links- und Rechts-
abbiegerspur, die Einmindung Dippelweg sowie die FuRganger beriick-
sichtigt und eine Vorrangschaltung fiir den Linienbusverkehr erméglicht.

Bei dem durch den Bau- und Gartenmarkt verursachten Verkehrsaufkommen
wird mit ca. 2.000 Kunden pro Tag gerechnet die zu ca. 90 % ein privates
Kfz zum Einkauf benutzen. Das Verkehrsaufkommen betragt Uberschlagig:
2.000 Kunden pro Tag x 0,9 = 1.800 Kfz/Tag = Querschnittsbelastung von
3.600 PKW/Tag bzw. 400 PKW pro Stunde.

Beim Baumarkt tritt kein Spitzenverkehr auf, auch kein Saisonspitzenverkehr,
so daf sich der zusatzliche Verkehr relativ gleichmé&Rig tber die tagliche
Offnungszeit und die Wochentage verteilen wird. Dies konnte in Bezug auf
die Tagesganglinie bei einem vergleichbaren Baumarkt im Mannheimer
Norden durch eine Verkehrserhebung bestatigt werden.

Dal bei einem Baumarkt keine typischen StoRzeiten entstehen, wird durch
umfangreiche Untersuchungen, auch in Ubereinstimmung mit dem Amt fir
Wirtschaftsférderung bestatigt. ’

Auch die Konzeption des Gartenmarktes ist mehr auf ein Zimmerpflanzen-
und Wohnungssortiment, weniger auf das saisonabhzngige Freilandsortiment
abgestimmt, so daR auch hier nicht mit groRen saisonbedingten
Spitzenzeiten zurechnen ist.

Die Zunahme der Verkehrsbelastung der WaldstraRe wird deutlich unter den
ermittelten Werten von ca. 3.600 PKW/Tag bzw. 400 PKW/Stunde liegen, da
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ein Teil des Kundenverkehrs aus dem bereits vorhandenen Verkehrs-
aufkommen resultiert. Eine Entlastung der Waldstra®e von ca. 7000 Kfz/24 h
ergibt sich bei Fertigstellung der Speckwegunterfiihrung, so daf trotz des
Bauvorhabens insgesamt eine Entlastung von ca. 3500 Kfz/24 h fiir die
Waldstrale anzunehmen ist.

Wie bereits geschildert ist fur die Signalanlage eine Vorrangschaltung fir
den Linienbusverkehr vorgesehen. Die beabsichtigte Beschleunigung des
OPNV ist aber von dem Kreuzungsbereich Waldstrale/ Waldpforte
abhangig, dessen Leistungsfihigkeit unabhingig von dem Bauvorhaben
Bauhaus zu priifen ist. :

Die innere ErschlieBung erfolgt tber eine Zufahrt entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze zu den Parkplatzen und zur Tiefgarage. Fur die Anliefe-
rung und den LKW-Verkehr ist eine Umfahrt an der Grundstiicksgrenze zur
Bahn und zur Béschung an der WaldstraRe vorgesehen.

Der Eingang befindet sich an der Ostseite des Gebdudes zu den
Parkplatzen, die Tiefgaragenzufahrt an der siidéstlichen und der Bereich der
Anlieferung an der nordwestlichen Ecke des Gebzudes.

OPNV, FuBginger, Radfahrer

Die Kunden von Bau- und Gartenmarkten benutzen fiir den Einkauf zu etwa
90 % ihr privates Kraftfahrzeug. Dies liegt zum einen am Einzugsbereich der
Uber die unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht, aber auch am baumarkt-

typischen Warensortiment.

Ungeachtet dessen ist der Bau- und Gartenmarkt auch ohne den PKW
optimal zu erreichen. Die Haltestellen der Buslinien 51, 53, 55 und 91 liegen
in einer Entfernung von ca. 300 m (Hanauer StraRe, Alsenweg, Schienen-
stralBe, Sondernburger StraRe).

Rad- und FuBwege sind in der WaldstraRe beidseitig vorhanden und fiihren
unmittelbar an das Grundstiick heran. :

Ver- und Entsorgung

Das Grundsttick ist voll erschlossen, die Anbindung an die vorhandenen
Leitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Fernwarme, Telekommunika-
tion) wird mit dem jeweiligen Versorgungstrager abgestimmt.

Abwasser

Das Grundstiick wird von zwei Abwasserhauptsammlern tangiert. Beide
Kanale sind fur die Entwésserung des Grundstlicks geeignet. ;
Zu dem Kanal in der B&schungsrampe an der WaldstralRe (2,50 m x 2,65 m)

wird ein Schutzabstand von 10 m zur Achse eingehalten und von jeglicher
Bebauung freigehalten.
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Dies gilt auch fir den in der verlangerten AltrheinstraRe (sidliche
Grundstiicksgrenze) liegenden Kanal (0,60 m x 1,10 m) zu dem ein Schutz-

~ abstand von 5,0 m zur Kanalachse einzuhalten ist.

Fernwarme '
Zu der vorhandenen oberirdischen Fernwarmeleitung an der westlichen
Grundstiicksgrenze ist ein Schutzabstand von ca. 1,0 m einzuhalten. Durch
die geplante Lkw- Durchfahrt ist ein Abstand von ca. 3 - 4 m gewahrleistet.
Der AnschluR an die Fernwarmeleitung der Stadtwerke Mannheim ist
beabsichtigt.

Elektrizitit
Das vorhandene Trafogebdude wird abgebrochen. Der Bau einer neuen
Trafostation ist vorgesehen und wird mit den Stadtwerken abgestimmt.

Wasserversorgung

Uber die (bliche Wasserversorgung hinaus ist aus Griinden des
Brandschutzes in der Nahe der Hauptzufahrt ein Uberflurhydrant nach DIN
3222 einzubauen.

Die Wasserleistung mu mind. 1.600 I/min betragen.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Wie bereits dargelegt, ist die Festsetzung eines "Sondergebietes Bau- und
Gartenmarkt" gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO notwendig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Gebaude-
héhe gem. § 18 BauNVO und der zulidssigen Grundfliche bzw. der
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO festgesetzt.

Zur Vereinfachung des Planvollzuges wurde auf die Festsetzung von Ge-
schofflachenzahl, Baumassenzahl und der Zahl der VollgeschoRe bewuft
verzichtet. Das MaR der baulichen Nutzung fir das Vorhaben ist durch die
Festsetzung der Gebaudehéhe und der GR/GRZ ausreichend definiert.

Um die stadtebauliche Dominanz des Baumarktgeb&udes zu gewahrleisten
wird eine oberste AuBenwandbegrenzung von mmdestens 111 m Uber NN,
maximal 115 m Uber NN festgesetzt.

Diese Festsetzung (113 m +/- 2 m tber NN) entspricht einer Gebadudehshe
von 16,25 m Uber dem derzeitigen Gelandeniveau. \

Im Gartenmarktbereich ist fur die "Pyramide" ein Zeltdach und fiir die
AuBenbereichsiliberdachung ein Walmdach vorgesehen. Hier wird eine
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Traufhéhe von mindestens 102,5 m iber NN, maximal 105,5 m Gber NN
festgesetzt.

Diese Festsetzung (104 m +/- 1,5 m iber NN) entspricht einer Traufhéhe von
ca. 6,5 m liber dem derzeitigen Gelandeniveau.

Um die Tiefgarage natiirlich beliiften zu kénnen wird diese nur zur Halfte ab-
gesenkt, und der gesamte Eingangs- und Gartenmarktbereich auf ca. 1,6 m
angebdscht. Aus diesen Griinden werden die Héhenfestsetzungen auf NN
bezogen.

Die zuldssige Grundfliche (GR) wird fiir den Bau- und Gartenmarkt absolut
festgesetzt. Sie betragt fiir den Baumarktbereich einschlieBlich auRenlie-
gender Rolltreppe, Uberdachungen und Treppenhduser max. 6.200 .qm, fur
den Gartenmarktbereich einschlieRlich Gartencenterpyramide, (berdachter

und nicht Gberdachter Freiflaichen max. 2.400 gm, dies entsprlcht einer GRZ

von ca. 0,4 fur die bauliche Hauptanlage.

Fur die Hinzurechnung der Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-
3 BauNVO, insbesondere der Stellpldtze und deren Zufahrten, wird eine

- GRZ von insgesamt 0,9 festgesetzt.

Die Uberschreitung der Hochstgrenze von 0,8 ist notwendig, um ca. 2/3 der
erforderlichen Stellplatze ebenerdig anbieten zu kénnen. Angesichts der
derzeitigen Situation mit einem Flachenanteil von 3 % unversiegelter Brach-
flache wird trotz der Uberschreitung der Héchstgrenze der Anteil der unver-
siegelten Flachen auf 10 % der Gesamtfliache erhoht. Durch diese Ver-
besserung der vorhandenen Situation und der Anpflanzung von Biumen und
Strauchern sind durch die Uberschreitung der zuldssigen GFZ keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des-Bodens zu erwarten.

Einer weitergehenden Entsiegelung stehen auch die Ergebmsse der Alt-
lastenuntersuchung entgegen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Auf die Festsetzung der Bauweise gem. § 22 BauNVO wird verzichtet. Die
Gebé&udelénge fir den Baumarkt betrdgt mehr als 50 m; die erforderlichen
Abstandsflachen entsprechen der Landesbauordnung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fiir den Bau-
markt- und den Gartenmarktbereich differenziert festgesetzt. Die Lage der
Baufenster bertcksichtigt die Schutzabstande zu den vorhandenen Abwas-
sersammlern und eine Umfahrt des Geb4udes fir Anlieferungs- und Feuer-
wehrfahrzeuge.
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Anpflanzen von Bidumen und Striuchern

Zur Begriinung der ebenerdigen Stellplatzflachen wird pro 8 Stellplatzen ein
hochstdmmiger Baum gepflanzt. Fiir die geplanten Stellplatze auflerhalb der
Tiefgarage sind somit ca. 37 Bidume zu pflanzen. Auf den Planeintrag der

- Badume und Stellplatze wird im VE-Plan verzichtet, um der Ausfihrungs-

planung (Problem Tiefgaragenzufahrt, Gelandeauffillung im Stellplatz-,
Eingangs- und Gartenmarktbereich) nicht vorzugreifen. Die beabsichtigte
Stellplatzlésung einschlieRlich der Baume und Freiflichen wird im Ge-
staltungsplan aufgezeigt.

Entlang des Wohngeb&udes WaldstraBe Nr. 30 wird im Abstand von éa. 5,0
m eine ca. 2 m breite und 2 m hohe Gehélzpflanzung mit einem hohen Anteil
an winterharten Geholzarten festgesetzt.

Werbeanlagen

Fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs hat das vorhandene Grund-
stick den groBen Nachteil, daR es durch die Lage unterhalb der StraRen-
béschung nur sehr eingeschrankt von der "Riickseite" zum Bahngelénde
(SchienenstraRe, AltrheinstraRe) und teilweise von der Uberfilhrung der
WaldstraRe einsehbar ist. Das Funktionieren des Betriebes ist deshalb von
einer AuBenwirkung des Gebdudes und der Werbeanlagen abhangig, die
deutlich Uber die Héhe der StraRenbéschung und deren Bewuchs
hinausgeht. '

Es ist daher beabsichtigt, die vorhandenen Kamine des ehemaligen Heiz-
kraftwerkes fur Werbezwecke zu erhalten und oberhalb der Traufe max. 3
Werbeanlagen (zur Bahn, zur WaldstraBe und zum Eingangsbereich)
zuzulassen.

Sollte sich herausstellen, daR die Statik der Kamine einer Einzelstellung und
Erhaltung entgegensteht, so ist bei einem notwendigem Abriss der Kamine
ersatzweise ein Werbetrager mit einer Gesamthche von 20 m und 3
Hinweistafeln zulassig.

Die Werbeanlagen Uber der Traufe und die Hinweistafeln diirfen nicht hoher
als 3,0 m und die Buchstaben nicht héher als 2,0 m sein.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Die Einfriedungen zur Grundstiickgrenze sind mit 2 m, die interne Einfrie-
dung des Gartenmarktbereiches mit 3,0 m festgesetzt. Die zuséatzliche ho-
here interne Einfriedung ist aufgrund der Lage des Grundstiickes und der
geringen Einsehbarkeit notwendig. Die vorhandene Mauer zum Bahnge-
lande und zur StraBenbéschung sollen soweit wie méglich erhalten bleiben.

28



14.

15.

Kosten, Investitionen

Vermessungs-, Planungs- und Ingenieurleistungen

einschl. Architektenhonorar ca. 1,0 Mio. DM
Abbrucharbeiten ca. 0,25 - 0,3 Mio. DM
Umgestaltung WaldstraRe einschl. Signalaniage ca. 2,0 Mio. DM
Baukosten ca. 18,0 Mio. DM

Planungsstatistik

GrundstiicksgréRe (neu) . 19.892 gm

=100 %
Flachennutzung, Bestand
Gebdude, Uberdachte Flachen ca. 7.500 gm = 38%
asphaltierte Flachen ca. 9.800gm- = 49 %
Flachen mit Betonpflaster ca. 1.120 gm = 6%
Schotter-, Lagerflachen (teilversiegelt) ca. 890gm = 4%
unbefestigte Flachen (Sukzession) ca. 580gm = 3%
Flachennutzung, Planung
Gebsude, iberdachte Flachen max. 7.400 qm —Sapcy
befestigte Flachen (Zufahrt,
Stellplatze,Ausstellfliche) - ca. 10.500 gm = 53 %
unbefestigte Griinflachen, Baumscheiben ca. 1.900 gm = 10%
(bei GRZ 0,9) -
GeschoBflache, Verkaufsfliche, Stellplitze
Baumarkt
mit Tiefgarage, Eingangs- und
ObergeschofR jeweils BGF  ca. 5.800 gm
Verkaufsflache in EG und OG
netto insgesamt ; ca. 10.000 gm
Stellplatzbedarf 1 Stellplatz ;
pro 25 gm Vk-flache ca. 400 St
Gartenmarkt
mit Gartencenter (Pyramide), (iberdachte Freifldche, Freiflache
Verkaufsflache Gartencenter
(Pyramide) netto ca. 750gm
Verkaufsflache Freiflachen insgesamt netto ca. 2.000 gm
Stellplatzbedarf Gartencenter 1 St pro 25 gm Vk-flache 30 St

Stellplatzbedarf Freiflachen 1 St pro 60 gm Vk-flache e 335t
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Stellplatznachweis

erforderliche Stellplatze : 463 St.
Stellplatze ebenerdig ca. 283 St.

Stellplatze in Tiefgarage (5.800 gm BGF = 27,5) max. 211 St.

Speyer, den 25.02.1994

\BAHAG\BG6.WPS
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Eingriff und Beeintrachtigung von Griin- und Freiflichen

Die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes besteht im wesentlichen in der
Bebauung und Versiegelung von bisher brachliegenden Flachen und der
Entfernung der Primérvegetation.

Die B&dume im Bereich des ehemaligen Heizwerkes kénnen beim Abriss
nicht erhalten werden, da ihr Baumstamm und der Wurzelraum unmittelbar
an der Geb&udewand bzw. im Fundamentbereich liegen. Desgleichen gilt fiir
die Birke und den Ailantus im Bereich der Sandtorfer StraRe.

Es ist vorgesehen, einen Teil der vorhandenen Brachfliche an der
nordlichen Grundstiicksecke zwischen Bahnanlage und Boschungsfu& und
entlang der Mauer zur Béschung zu erhalten.

Eingriffsminimierung / Ausgleichsmafnahmen

Der unversiegelte Randstreifen mit vorhandenen Einzelgehélzen an der
ndrdlichen Planungsgrenze sollte soweit wie méglich erhalten werden. Er
dient zur Eingriinung der Klinkermauer und korrespondiert mit der
angrenzenden StraRenbegriinung. Fiir eine Ergadnzung des vorhandenen
Geholzbestandes sind die Baum- und Straucharten Feldahorn (Acer
campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Elsbeere (Sorbus torminalis),
Hartriegel (Cornus sanguinea), WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Schiehe (Prunus splnosa) und
Hasel (Corylus avellana) vorgesehen.

Der Gotterbaum an der Stirnseite des Hauses WaldstraRe Nr. 30 wird
erhalten und mit einem ca. 2 m breitem Pflanzbeet entlang der
Grundstlcksgrenze versehen.

Der am ehemaligen Heizhaus und vereinzelt auf den teilversiegelten Flachen .
vorhandene Gehdlzaufwuchs 4Rt sich nicht erhalten. Die in diesem Falle
unvermeidbaren Beeitrdchtigungen werden durch Baumpflanzungen auf
dem geplanten Parkplatz sowie der Freifliche an der Grundstickszufahrt
ausgeglichen. Die Hauptfunktion einer solchen Bepflanzung liegt in der
Verbesserung des Kleinklimas durch Luftfilterung, Beschattung und
Verdunstung. Weiterhin tragt sie zur Verbesserung des Landschafts- bzw.
Ortsbildes bei. Als Baumart wird hier Spitzahorn (Acer platanoides)
empfohlen.

Der Flachenanteil fiir geplante Geb&ude und tiberdachte Flachen entspricht
mit ca. 7.400 gm = 37 % dem derzeitigen Uberbauungsgrad, der Anteil der
unversiegelten Flachen wird sich durch das Vorhaben von 3 % auf 10 % =
(ca. 2.000 gm) erhéhen, da die GRZ einschlieRlich Stellplatzen und
Zufahrten mit 0,9 festgesetzt ist.

Einer weitergehenden Entsiegelung von Flachen stehen die notwendigen
Stellplatze gegenuber, die bereits teilweise in einer Tiefgarage untergebracht
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werden. Darlber hinaus empfiehlt das Altlastengutachten vom 05.06.1993 in
Teilbereichen eine "oberflachliche Versiegelung ~als ausreichende
Sicherungsmafnahme".

Fir die ebenerdigen Stellpldtze (ca. 280) sind pro 8 Stellplatze ein
groRkroniger Baum vorgesehen. Den geschilderten Eingriffen steht die
Anpflanzung von ca. 35 - 40 Badumen im Bereich der Stellplétze gegentiber,
sowie die Anlage und die Bepflanzung der Freifldchen und der Erhalt einer
Brach- und Sukzessionsflache in der nérdlichen Grundstiicksecke.

ErschlieBung
Individualverkehr

Das Grundsttck ist durch eine Einmindung in die WaldstraRe (Flurstiick
8819) an das 6rtliche und uberértliche StraRennetz angebunden. In dem
Kreuzungsbereich Bauhaus/Diippelweg wird aus Richtung Waldhof/Kafertal
kommend eine Linksabbiegespur, aus Richtung Sandhofen kommend eine
Rechtsabbiegespur zum Bauhausgrundstiick notwendig. Die Verbreiterung
des Fahrbahnbereiches und die seitliche Fiihrung von FuR- und Radwegen
sind aufgrund der breiten Randstreifen (teilweise 10 - 15 m) und der
seitlichen Béschung problemlos méglich.

Uber die vorhandene FuBgangerampel hinaus ist fir den Einmindungs-
bereich eine Signalanlage notwendig, die die zusé&tzliche Links- und Rechts-
abbiegerspur, die Einmindung Dippelweg sowie die FuRgénger beriick-
sichtigt und eine Vorrangschaltung fiir den Linienbusverkehr erméglicht.

Bei dem durch den Bau- und Gartenmarkt verursachten Verkehrsaufkommen
wird mit ca. 2.000 Kunden pro Tag gerechnet die zu ca. 90 % ein privates
Kfz zum Einkauf benutzen. Das Verkehrsaufkommen betrégt tiberschlagig:
2.000 Kunden pro Tag x 0,9 = 1.800 Kfz/Tag = Querschnittsbelastung von.
3.600 PKW/Tag bzw. 400 PKW pro Stunde.

Beim Baumarkt tritt kein Spitzenverkehr auf, auch kein Saisonspitzenverkehr,
so dal sich der zusétzliche Verkehr relativ gleichmaRig Uber die tégliche
Offnungszeit und die Wochentage verteilen wird. Dies konnte in Bezug auf
die Tagesganglinie bei einem vergleichbaren Baumarkt im Mannheimer
Norden durch eine Verkehrserhebung bestétigt werden.

DaR bei einem Baumarkt keine typischen StoRzeiten entstehen, wird durch
umfangreiche Untersuchungen, auch in Ubereinstimmung mit dem Amt fir
Wirtschaftsforderung bestétigt.

Auch die Konzeption des Gartenmarktes ist mehr auf ein Zimmerpflanzen-
und Wohnungssortiment, weniger auf das saisonabhéngige Freilandsortiment
abgestimmt, so daR auch hier nicht mit groRen saisonbedingten
Spitzenzeiten zurechnen ist. '

Die Zunahme der Verkehrsbelastung der Waldstrale wird deutlich unter den
ermittelten Werten von ca. 3.600 PKW/Tag bzw. 400 PKW/Stunde liegen, da
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12.2.

12.3:

ein Teil des Kundenverkehrs aus dem bereits vorhandenen Verkehrs-
aufkommen resultiert. Eine Entlastung der WaldstraRe von ca. 7000 Kfz/24 h
ergibt sich bei Fertigstellung der Speckwegunterfiihrung, so daR trotz des
Bauvorhabens insgesamt eine Entlastung von ca. 3500 Kfz/24 h fiir die
WaldstralRe anzunehmen ist.

Wie bereits geschildert ist fiir die Signalanlage eine Vorrangschaltung fiir
den Linienbusverkehr vorgesehen. Die beabsichtigte Beschleunigung des
OPNV ist aber von dem Kreuzungsbereich WaldstraBe/ Waldpforte
abhangig, dessen Leistungsfahigkeit unabhanglg von dem Bauvorhaben
Bauhaus zu prifen ist.

Die innere ErschlieBung erfolgt tber eine Zufahrt entlang der siidlichen
Grundstiicksgrenze zu den Parkplatzen und zur Tiefgarage. Fir die Anliefe-
rung und den LKW-Verkehr ist eine Umfahrt an der Grundstiicksgrenze zur
Bahn und zur Béschung an der WaldstraRe vorgesehen.

Der Eingang befindet sich an der Ostseite des Geb&dudes zu den
Parkplétzen, die Tiefgaragenzufahrt an der stidéstlichen und der Bereich der
Anlieferung an der nordwestlichen Ecke des Gebaudes.

OPNV, FuRginger, Radfahrer

Die Kunden von Bau- und Gartenmarkten benutzen fur den Einkauf zu etwa
90 % ihr privates Kraftfahrzeug. Dies liegt zum einen am Einzugsbereich der
Uber die unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht, aber auch am baumarkt-
typischen Warensortiment.

Ungeachtet dessen ist der Bau- und Gartenmarkt auch ohne den PKW
optimal zu erreichen. Die Haltestellen der Buslinien 51, 53, 55 und 91 liegen
in einer Entfernung von ca. 300 m (Hanauer Strale, Alsenweg, Schienen-
stralle, Sondernburger StraRe).

Rad- und FuRwege sind in der WaldstraRe beidseitig vorhanden und fithren
unmittelbar an das Grundsttck heran.

Ver- und Entsorgung

Das Grundsttick ist voll erschlossen, die Anbindung an die vorhandenen
Leitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Fernwarme, Telekommunlka—
tion) wird mit dem jeweiligen Versorgungstrager abgestimmt.

Abwasser

Das Grundstiick wird von zwei Abwasserhauptsammlern tangiert. Beide
Kanéle sind fiir die Entwéasserung des Grundstiicks geeignet.

Zu dem Kanal in der Béschungsrampe an der Waldstrae (2,50 m x 2,65 m)
wird ein Schutzabstand von 10 m zur Achse eingehalten und von jeglicher
Bebauung freigehalten.
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13.2.

Dies gilt auch fur den in der verlangerten AltrheinstraBe (sidliche
Grundstticksgrenze) liegenden Kanal (0,60 m x 1,10 m) zu dem ein Schutz-

~ abstand von 5,0 m zur Kanalachse einzuhalten ist.

Fernwiarme :
Zu der vorhandenen oberirdischen Fernwarmeleitung an der westlichen
Grundstiicksgrenze ist ein Schutzabstand von ca. 1,0 m einzuhalten. Durch
die geplante Lkw- Durchfahrt ist ein Abstand von ca. 3 - 4 m gewahrleistet.
Der AnschluR an die Fernwarmeleitung der Stadtwerke Mannheim ist
beabsichtigt.

Elektrizitit
Das vorhandene Trafogebaude wird abgebrochen. Der Bau einer neuen
Trafostation ist vorgesehen und wird mit den Stadtwerken abgestimmt.

Wasserversorgung

Uber die ubliche Wasserversorgung hinaus ist aus Grinden des
Brandschutzes in der Nadhe der Hauptzufahrt ein Uberflurhydrant nach DIN
3222 einzubauen.

Die Wasserleistung muf mind. 1.600 I/min betragen.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Wie bereits dargelegt, ist die Festsetzung eines "Sondergebietes Bau- und
Gartenmarkt" gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO notwendig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Gebdude-
héhe gem. § 18 BauNVO und der zuldssigen Grundfliche bzw. der
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO festgesetzt.

Zur Vereinfachung des Planvollzuges wurde auf die Festsetzung von Ge-
schoBflachenzahl, Baumassenzahl und der Zahl der VollgeschoBe bewuft
verzichtet. Das MaR der baulichen Nutzung fiir das Vorhaben ist durch die
Festsetzung der Geb4dudehéhe und der GR/GRZ ausreichend definiert.

Um die stadtebauliche Dominanz des Baumarktgeb&dudes zu gewéhrleisten
wird eine oberste AuBRenwandbegrenzung von mmdestens 111 m Uber NN,
maximal 115 m Uber NN festgesetzt.

Diese Festsetzung (113 m +/- 2 m Uber NN) entspricht einer Gebaudehshe
von 16,25 m Uiber dem derzeitigen Geléndeniveau. \

Im Gartenmarktbereich ist fiir die "Pyramide” ein Zeltdach und fir die
Aulenbereichsiiberdachung ein Walmdach vorgesehen. Hier wird eine
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Traufhéhe von mindestens 102,5 m tber NN, maximal 105,5 m Uber NN
festgesetzt. :

Diese Festsetzung (104 m +/- 1,5 m iiber NN) entspricht einer Traufhéhe von
ca. 6,5 m Uber dem derzeitigen Geléndeniveau.

Um die Tiefgarage natirlich beliiften zu kénnen wird diese nur zur Halfte ab-
gesenkt, und der gesamte Eingangs- und Gartenmarktbereich auf ca. 1,6 m
angebdscht. Aus diesen Grinden werden die Hohenfestsetzungen auf NN
bezogen.

Die zuldssige Grundfliche (GR) wird fiir den Bau- und Gartenmarkt absolut
festgesetzt. Sie betragt fir den Baumarktbereich einschlieRlich auRenlie-
gender Rolltreppe, Uberdachungen und Treppenhduser max. 6.200 .qm, fur
den Gartenmarktbereich einschlieRlich Gartencenterpyramide, Uberdachter
und nicht Gberdachter Freiflachen max. 2.400 gm, dies entsprlcht einer GRZ
von ca. 0,4 fur die bauliche Hauptanlage.

Fur die Hinzurechnung der Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-
3 BauNVO, insbesondere der Stellpldtze und deren Zufahrten, wird eine

- GRZ von insgesamt 0,9 festgesetzt.

Die Uberschreitung der Hochstgrenze von 0,8 ist notwendig, um ca. 2/3 der
erforderlichen Stellplatze ebenerdig anbieten zu kénnen. Angesichts der
derzeitigen Situation mit einem Flachenanteil von 3 % unversiegelter Brach-
flache wird trotz der Uberschreitung der Héchstgrenze der Anteil der unver-
siegelten Flachen auf 10 % der Gesamtfliche erhéht. Durch diese Ver-
besserung der vorhandenen Situation und der Anpflanzung von B4umen und
Str&uchern sind durch die Uberschreitung der zuldssigen GFZ keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des-Bodens zu erwarten.

Einer weitergehenden Entsiegelung stehen auch die Ergebnlsse der Alt-
lastenuntersuchung entgegen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Auf die Festsetzung der Bauweise gem. § 22 BauNVO wird verzichtet. Die
Gebaudelénge fur den Baumarkt betrégt mehr als 50 m; die erforderlichen
Abstandsflachen entsprechen der Landesbauordnung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fir den Bau-
markt- und den Gartenmarktbereich differenziert festgesetzt. Die Lage der
Baufenster berlcksichtigt die Schutzabstdnde zu den vorhandenen Abwas-
sersammlern und eine Umfahrt des Gebaudes fiir Anlieferungs- und Feuer-
wehrfahrzeuge.
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13.6. .

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Zur Begriinung der ebenerdigen Stellplatzflichen wird pro 8 Stellplatzen ein
hochstdmmiger Baum gepflanzt. Firr die geplanten Stellplatze auBerhalb der
Tiefgarage sind somit ca. 37 Baume zu pflanzen. Auf den Planeintrag der

- Baume und Stellplatze wird im VE-Plan verzichtet, um der Ausfihrungs-

planung (Problem Tiefgaragenzufahrt, Gelandeauffullung im Stellplatz-,
Eingangs- und Gartenmarktbereich) nicht vorzugreifen. Die beabsichtigte
Stellplatzlésung einschlieRlich der Biume und Freiflichen wird im Ge-
staltungsplan aufgezeigt.

Entlang des Wohngebaudes Waldstrake Nr. 30 wird im Abstand von ¢a. 5,0
m eine ca. 2 m breite und 2 m hohe Gehélzpflanzung mit einem hohen Anteil
an winterharten Geholzarten festgesetzt.

Werbeanlagen

Far die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs hat das vorhandene Grund-
stlick den groBen Nachteil, daR es durch die Lage unterhalb der StraRen-
boschung nur sehr eingeschrankt von der "Riickseite” zum Bahngeldnde
(Schienenstrale, AltrheinstraRe) und teilweise von der Uberfiihrung - der
Waldstrale einsehbar ist. Das Funktionieren des Betriebes ist deshalb von
einer AuBenwirkung des Gebdudes und der Werbeanlagen abhéangig, die
deutlich tber die Hoéhe der StralRenbéschung und deren Bewuchs
hinausgeht. '

Es ist daher beabsichtigt, die vorhandenen Kamine des ehemaligen Heiz-
kraftwerkes fur Werbezwecke zu erhalten und oberhalb der Traufe max. 3
Werbeanlagen (zur Bahn, zur WaldstraBe und zum Eingangsbereich)
zuzulassen.

Sollte sich herausstellen, daR die Statik der Kamine einer Einzelstellung und
Erhaltung entgegensteht, so ist bei einem notwendigem Abriss der Kamine
ersatzweise ein Werbetrager mit einer Gesamthéhe von 20 m und 3
Hinweistafeln zulassig.

Die Werbeanlagen tiber der Traufe und die Hinweistafeln diirfen nicht héher
als 3,0 m und die Buchstaben nicht héher als 2,0 m sein.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Die Einfriedungen zur Grundstiickgrenze sind mit 2 m, die interne Einfrie-
dung des Gartenmarktbereiches mit 3,0 m festgesetzt. Die zusétzliche ho-
here interne Einfriedung ist aufgrund der Lage des Grundstiickes und der
geringen Einsehbarkeit notwendig. Die vorhandene Mauer zum Bahnge-
lande und zur StraBenbéschung sollen soweit wie méglich erhalten bleiben.
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15.

Kosten, Investitionen

Vermessungs-, Planungs- und Ingenieurleistungen

einschl. Architektenhonorar ca. 1,0 Mio. DM
Abbrucharbeiten ca. 0,25 - 0,3 Mio. DM
Umgestaltung WaldstraRe einschl. Signalanlage ca. 2,0 Mio. DM
Baukosten ca. 18,0 Mio. DM

Planungsstatistik

GrundstiicksgroRe (neu) _ 19.892 gm

=100 %
Flichennutzung, Bestand
Gebaude, iiberdachte Flachen ca. 7.500 gm = 38%
asphaltierte Flachen ca. 9.800 gm- = 49%
Flachen mit Betonpflaster ca. 1.120gm = 6%
Schotter-, Lagerflichen (teilversiegelt) ca. 890gm = 4%
unbefestigte Flachen (Sukzession) ca. 580gm = 3%
Flachennutzung, Planung
Gebaude, iiberdachte Flachen max. 7.400 gm = 37 %
befestigte Flachen (Zufahrt,
Stellplatze, Ausstellfliche) - ca. 10.500 gm = 53 %
unbefestigte Griinflaichen, Baumscheiben ca. 1.900 gm = 10%
(bei GRZ 0,9) :
GeschoRBfldche, Verkaufsflache, Stellplatze
Baumarkt
mit Tiefgarage, Eingangs- und
ObergeschoR jeweils BGF  ca. 5.800 gm
Verkaufsflache in EG und OG
netto insgesamt ca. 10.000 gm
Stellplatzbedarf 1 Stellplatz :
pro 25 gm Vk-flache ca. 400 St
Gartenmarkt
mit Gartencenter (Pyramide), Uiberdachte Freiflache, Freiflache
Verkaufsflache Gartencenter
(Pyramide) netto ca. 750gm
Verkaufsflache Freiflaichen insgesamt netto ca. 2.000 gm
Stellplatzbedarf Gartencenter 1 St pro 25 qm Vk-fliche 30 St

Stellplatzbedarf Freiflaichen 1 St pro 60 gm Vk-flache | 388t
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Stellplatznachweis

erforderliche Stellplatze : 463 St.
Stellplatze ebenerdig ca. 283 St.
Stellplatze in Tiefgarage (5.800 gqm BGF = 27,5) max. 211 St.

Speyer, den 25.02.1994

\BAHAG\BG6.WPS
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