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1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Gebiet ,Kafertal-Zentrum®, das den Zentrenbereich des Mannheimer Stadtteils Kafertal um die
Mannheimer Stral3e umfasst, wurde mit Beschluss des Gemeinderates im Juni 2011 als Stadte-
bauliches Sanierungsgebiet gemar 8§88 140 ff. BauGB formlich festgelegt. Vorausgegangen war die
Aufnahme der stddtebaulichen ErneuerungsmalRnahme in das Bund-Landerprogramm ,Innenent-
wicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP)“ ab dem Programmjahr 2011. Die in diesem
Programm zur Verfiigung stehenden Finanzmittel sind fir Malinahmen zur Starkung der Zentren in
Stadt und Land bestimmt, d. h. fUr die Starkung zentraler Versorgungsbereiche, die durch Funkti-
onsverluste, inshesondere gewerblichen Leerstand, bedroht oder betroffen sind.

Im Rahmen der im Jahr 2010 durchgefihrten vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
wurden die vorhandenen stadtebaulichen Missstande untersucht, Sanierungsziele erarbeitet sowie
Malnahmenkonzepte zur Behebung der Missstande vorgeschlagen. Als wichtigste Problemberei-
che wurden folgende stadtebaulichen Misssténde identifiziert:

* Mangel in der Baustruktur und -substanz (z. B. Modernisierungsbedarf der Gebaude);
» Mangelnde Nahversorgung und Leerstand von Gewerbeimmobilien;
* Gestalterische Mangel und Konflikte im 6ffentlichen Raum (z. B. im Stempelpark);

» Mangel und Konflikte im offentlichen StraRenraum und Mangel an 6ffentlichen Stellplatzen.

Daraus lassen sich folgende Ubergeordneten Sanierungsziele fir das Quartier ableiten:

» Erhaltung und Stéarkung der Nahversorgung und des Einzelhandels;

» Starkung der Wohnfunktion, Modernisierung der Bausubstanz und Neuordnung von Grund-
stiicken;

* Aufwertung der Grin- und Freiflachen und des Straf3en- und Ortsbildes;

« barrierefreier Ausbau der Verkehrsanlagen und Behebung bestehender Verkehrsprobleme.

Das Kerngebiet des Sanierungsgebietes ist der Stempelpark mit der bestehenden Griinanlage und
dem Kulturhaus Kafertal. Zur Reaktivierung und Attraktivitatssteigerung des Quatrtiers, insbesonde-
re des zentralen Dienstleistungsbereiches um die Mannheimer StralRe, zur Aufwertung des Stem-
pelparks als Griin- und Erholungsflache sowie zur Behebung von Méngeln im angrenzenden Stra-
Benraum, ist eine bauliche Entwicklung am sudlichen Bereich des Stempelparks (Mannheimer
StralRe/Gartenstral3e) vorgesehen.

Geplant sind die Errichtung eines anspruchsvollen Versorgungsbereiches mit einem Lebensmittel-
vollversorger und Raum fir ein betreutes Wohnangebot im Obergeschoss, der Ausbau und die
Neuordnung der privaten und offentlichen Stellplatze sowie die Umgestaltung des Stempelparks
und seiner Zugange. Um die heutigen marktbedingten Anforderungen an den Platzbedarf eines
innerstadtischen Vollsortimenters und die erforderliche Anzahl von Stellplatzen zu erflllen, wurde
zu diesem Zweck der leerstehende Getrankemarkt von der Stadt erworben und die Kindertages-
statte an einen anderen Standort verlagert. Dennoch ist ein Eingriff in die Griin- und Freiflachen
und den Baumbestand des Stempelparks unvermeidbar. Ein wichtiges Ziel der bauplanungsrecht-
lichen Festsetzungen ist es, den zur Erreichung der Planziele notwendigen Eingriff in den Bestand
so gering wie moglich zu halten.
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Damit diese umfassende Umgestaltung mit einer moglichst breiten Offentlichkeit kommuniziert
wird, wurden zunachst alle interessierten und/oder betroffenen Kéfertaler Blrger in ein Beteili-
gungsverfahren mit Birgerworkshop und einem Architektenwettbewerb einbezogen. Der zweistufi-
ge Planungsworkshop wurde zwischen Marz und Juli 2012 durchgefihrt. Aus den von den fiunf
teilnehmenden Architektenbiiros vorgestellten Konzepten wurde im Rahmen der Preisgerichtssit-
zung am 10.09.2012 ein Siegerentwurf geklrt, der als Grundlage fir die weitere Planung und bau-
liche Umsetzung des Vorhabens dienen sollte.

Neben dem Bau des Marktgebaudes und der Errichtung der erforderlichen Stellplatze ist innerhalb
des Plangebietes auch eine teilweise Umgestaltung des Stempelparks sowie des angrenzenden
offentlichen Raumes vorgesehen. Das Vorhaben ist damit integrativer Bestandteil des stadtebauli-
chen Sanierungsgebiets ,Kafertal-Zentrum®, dessen Durchfiihrung durch den Bebauungsplan
71.46 ,Einzelhandel im Stempelpark® parallel weiter vorangetrieben wird.

1.2 Festlegung und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Mannheimer Stadtteils Kéafertal im sudlichen Abschnitt des
Stempelparks, der zentralen Grinflache des Stadtteils, zwischen Mannheimer Strafl3e und Garten-
stral3e.

Im Westen wird der Geltungsbereich durch die Riickseite der Grundstiicke an der Gartenstralie
und den privaten Freiflachen der westlich verlaufenden Gewerbstral3e begrenzt. Nordwestlich be-
findet sich das Kulturhaus; nach Norden hin geht der Geltungsbereich in die offene Parkflache des
Stempelparks tber. Im Nordosten grenzt der Bereich an die Wohnbebauung der Mannheimer
StralRe (,Hotel am Park®) an. Ostlich verlauft die Mannheimer StraRe, die als Durchgangs- und
Hauptgeschéftsstralle durch das Zentrum des Stadtteils fuhrt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12.365 m2. Folgende Flurstiicke liegen innerhalb
des Geltungsbereichs: 6408 (Stempelpark, teilweise), 6408/1, 6363/3, 649/1 (Teil Mannheimer
Stral3e), 6321 (Teil Gartenstralle).

Seite 6 von 53



Bebauungsplan Nr. 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark* Begriindung
23.02.2017

INAE

; Stempe

T ot X
s (3

Abbildung 1: Lage im Raum (Ausschnitt aus dem amtlichen Stadtplan; Plangebiet rot markiert)

Die konkreten Flachenaufteilungen und Abgrenzungen werden im Kaufvertrag zwischen der Stadt
Mannheim und dem Investor geregelt.

2 Vorhaben im Plangebiet

2.1 Stadtebauliche und vorhabenbezogene Konzeption
e Marktgebaude

Der Investor und Projektentwickler, die Boxheimer + Scheuermann GmbH mit Sitz in Mannheim,
plant den Bau eines Marktgebéaudes flr Lebensmittel und weitere zentrenrelevante Sortimente mit
einer Verkaufsflache von etwa 1.500 m2. Zusétzlich zum Verkaufsraum ist im Erdgeschoss ein
Backshop als ,Shop-in-Shop* innerhalb des Gebaudes mit einem angeschlossenen AufRenbereich
vorgesehen. In den beiden Obergeschossen in der Form eines zweistdckigen Staffelgeschosses
(Grundflache jeweils ca. 950 m2) sollen insbesondere Raumlichkeiten fur betreutes Wohnen bzw.
seniorengerechte Wohneinheiten entstehen. Darlber hinaus werden ebenerdige private Stellplatz-
flachen auf einem noch abzugrenzenden Teilbereich des Stempelpark-Grundstiickes (Flst. Nr.
6408) und unterhalb des Marktgebaudes eine einstdckige Tiefgarage angelegt. Die Grundflache
des Marktgebaudes wird gemalf’ den Planungen des Investors ca. 2.300 m2 betragen.

Die Vorhabensplanung greift die Ergebnisse des von Marz bis Juli 2012 durchgefiihrten Blrgerbe-
teiligungsverfahrens (Burgerworkshop) und Architektenwettbewerbs (Preisgerichtssitzung im Sep-
tember 2012) auf. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens waren die Anregungen und Winsche
der Ké&fertaler Burgerinnen und Blrger gesammelt und in den nachfolgenden Planentwirfen be-
ricksichtigt worden.*:

1 Der Architektenwettbewerb wurde vom ehemaligen Investor, der EDEKA Handelsgesellschaft Sudwest GmbH, durchgefiihrt. Sieger
des Architektenwettbewerbs war der Entwurf des Architekturbliros Lorentz aus Schwetzingen.
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Das Bebauungskonzept sieht einen kompakten Baukdrper vor, der sich zur Kreuzung Mannheimer
Stral3e/Gartenstraf3e orientiert und entlang der Gartenstral3e und der Mannheimer StralRe dreige-
schossig verlauft. Die beiden Obergeschosse bieten Raum fir zusatzliche Nutzungen, vorgesehen
sind bis zu 30 Wohneinheiten fir Senioren als betreutes Wohnungsangebot. Der Hauptzugang
zum Markt liegt norddstlich an der Mannheimer Stral3e, der Zugang zum Obergeschoss an der
slddstlichen Ecke Mannheimer Stral3e/Gartenstralle. Die privaten Parkplatze fur den Markt wer-
den nordlich des Baukdrpers ebenerdig angelegt, die Stellplatze fir die Obergeschossnutzung sind
in der Tiefgarage vorgesehen. Der Haupteingang zum Stempelpark schlie3t sich nérdlich der
Parkplatze mit Ausrichtung und Zugang zum Kulturhaus an.

e Stellplatze und Tiefgarage

Der derzeitige Ist-Bestand an Parkraum betragt ca. 100 6ffentliche Stellplatze am Kulturhaus und
an der Mannheimer Stral3e, sowie etwa 12 private Parkplatze an der Gartenstral3e. Die Anzahl und
GroRRe der privaten und offentlichen Stellplatze wird den kiinftigen Nutzungsanforderungen ange-
passt und deren Zahl entsprechend erweitert. Die Planungen des Investors sehen fiir den Markt
einen Bedarf von mindestens 75 ebenerdigen Stellplatzen (inkl. mind. 2 Behinderten-Parkplatze)
vor. Die bauordnungsrechtliche Mindestanzahl betragt gemaR § 37 LBO i. V. m. VwV Stellplatze
unter Berlicksichtigung der OPNV-Anbindung? 20-60 Stellplatze. Die gesetzlichen Vorgaben wer-
den somit durch die Planungen eingehalten.

Weiterhin sind Stellplatze fur die Veranstaltungsbesucher des Kulturhauses, Anwohner, Besucher,
Pendler und Kunden der Einzelhandelsgeschéafte in der Mannheimer StraRe zu beriicksichtigen.
Die laut LBO notwendige Stellplatzanzahl fur das Kulturhaus (Fassungsvermogen bestuhlt: 870
Platze®) betragt 65-130 Stellplatze®.

Aufgrund des nachgewiesenen Bedarfs an Parkmoglichkeiten im Zentrum von Ké&fertal wurde von
der Stadtverwaltung zunéchst die Machbarkeit u. a. einer zweigeschossigen Parkpalette und einer
offentlichen Tiefgarage untersucht. Die Machbarkeitsstudie der Mannheimer Parkhausbetriebe
GmbH (s. Anlage Gutachten G3) reduzierte die moglichen Varianten auf drei Lésungsvorschlage
(Variante 1: Parken im Bestand, Variante 2: Tiefgarage Markt-Parkplatz, Variante 5b: Parkpalette
am Kulturhaus). Die Variante 5b mit der halbgeschossigen Parkpalette stellte dabei eine Kompro-
misslosung der ersten beiden Varianten dar, bei deren Realisierung entweder die aus dem Bur-
gerbeteiligungsverfahren hervorgegangenen Ziele der Offnung und Heranfiihrung des Stempel-
parks an die Mannheimer StraRe (Variante 1) nicht erreicht oder die sehr hohe Investitions- und
Folgekosten (Variante 2) erzeugen wiirden®.

Mit dem vorgesehen Bau einer Tiefgarage unterhalb des Marktgebaudes durch den privaten Inves-
tor werden (private) Stellplatze fir die Wohnungen im OG (24 Stpl. nach Bauantrag) und halbof-
fentliche, d. h. vermietete Stellplatze fir die Allgemeinheit (31 Stpl. nach Bauantrag) geschaffen,
so dass unter Berlicksichtigung der sonstigen geplanten offentlichen Stellplatzflachen geniigend
Angebot an dieser Stelle zur Verfligung steht und keine Parkpalette mehr benétigt wird. Der (wie
im Bestand) ebenerdige 6ffentliche Parkplatz am Kulturhaus (ca. 39 Stpl.) wird tberwiegend fur die
Besucher des Kulturhauses und fur Langzeitparker zur Verfigung stehen. Die Lage des Marktge-

2 Bei einer Verkaufsnutzflache von 1.500 m2 und einer OPNV-Punktzahl von 10 (Minderung auf 40 % der ermittelten Stellplatze).

3 Ohne Beriicksichtigung der Empore im Saal, die nur wenige Male im Jahr genutzt wird.

4 Als OPNV-Punktzahl wurde ein Wert von 9 ermittelt (Minderung auf 60 % der ermittelten Stellplatze).

5 Die Ergebnisse und méglichen Varianten wurden in einem weiteren Biirgerworkshop im September 2013 der Offentlichkeit vorgestellt
und diskutiert. Als Ergebnis war von den Teilnehmern der Bau einer halbgeschossigen Parkpalette am Kulturhaus favorisiert worden,
dessen Umsetzung mit Beschluss des Ausschusses fir Umwelt und Technik (AUT) vom 26.11.2013 in die Wege geleitet worden war.
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baudes ermdglicht im 6ffentlichen Strallenraum an der Mannheimer StraRe und Gartenstral3e die
Schaffung weiterer offentlicher Stellplatze (ca. 35 Stpl.). Zusatzlich befindet sich im Geltungsbe-
reich am Hotel in der Mannheimer Strafl3e (Teil der ehemaligen Parktasche 2) ein weiteres Park-
platzangebot (ca. 6 Stpl.) fir Gaste und Kurzzeitparker bzw. Kunden der Gewerbetreibenden.

Nach derzeitigem Stand der Vorhabensplanung sind im Plangebiet damit 210 Stellplatze (6ffentlich
und privat) realisierbar, so dass das Ziel einer deutlichen Steigerung des Stellplatzangebotes er-
reicht werden kann.

In die Festsetzungen wurde flr die private Stellplatzflache der Einzelhandelsnutzung eine maxima-
le Stellplatzanzahl von 75 Stpl. festgelegt. Hierdurch soll einerseits die Deckung des zu erwarten-
den Stellplatzbedarfs durch die Nutzung gewahrleistet, andererseits die Anzahl auf das erforderli-
che Mal3 begrenzt werden.

¢ Andienung und Zufahrten

Die Andienung des Nahversorgers ist von Osten von der Mannheimer Strale aus Uber die Stell-
platzflache nérdlich des Marktgebaudes vorgesehen. Die Verladung der Guter erfolgt dann auf der
nordwestlichen Seite des Marktgebaudes an einem eingehausten Anlieferbereich und erfordert ein
rickwarts stoRen der Fahrzeuge unmittelbar nordlich dieser Einfahrt. Die Anlieferung und Zufahrt
an das Kulturhaus kann tber die Gartenstral3e und tber den 6ffentlichen Parkplatz erfolgen. Der
Zugang und die Zufahrt vom Parkplatz zum Haupt- oder Nebeneingang des Kulturhauses fuhrt
Uber die Sondergebietsflache und wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Die
Feuerwehrzufahrt zum Kulturhaus und die Abstell- und Rangierflache sind auf der mit dem GFL-
Recht gesicherten Flache moglich, die Abfahrt soll Uber die Stellplatzflache des Marktes erfolgen.
Dies wird im Rahmen des Kaufvertrages mit dem Investor privatrechtlich geregelt. Dabei sind die
einschlagigen Normen fiir Feuerwehrgerate auf Grundstiicken und Zufahrten zu berticksichtigen.
Die konkrete Anliefer- und Zufahrtssituation des Kulturhauses wird im Rahmen der weitergehen-
den Planungen entsprechend bertlicksichtigt. Die Planungen sehen die Ein- und Ausfahrt zur Tief-
garage des Marktes an der stidwestlichen Gebaudeseite von der Gartenstral3e aus vor. Ein weite-
rer Zugang zur Tiefgarage (fur FuRganger) erfolgt Gber ein Treppenhaus, dessen Eingang sich an
der nordwestlichen Gebaudeseite neben dem Anlieferbereich befindet.

Alle Zugénge und Wegeverbindungen im Plangebiet sollen behindertengerecht ausgefuhrt werden.

2.2 Realisierung

Das gesamte zu entwickelnde Grundstick erstreckt sich in etwa Uber die bereits Uberbaute Flache
inklusive des ehemaligen stadtischen Kindergartens (mit Aul3engelande) sowie den beiden west-
lich und 6stlich befindlichen o6ffentlichen Parkplatzflachen. Das Gebaude des ehemaligen Penny-
Marktes steht schon seit mehreren Jahren leer. Der Kindergarten wurde ab Mitte 2014 an einen
neuen Standort in der Ladenburger Stral3e verlegt. Dessen nicht mehr bendétigtes Gebaude wurde
inzwischen abgerissen; die Flache liegt derzeit brach und ist eingezaunt.

Die erforderliche stadtebauliche Ordnungsmafl3inahme vor einer Bebauung im Plangebiet ist der
Abriss des Bestandsgebaudes des Penny-Marktes und die Raumung des AuRengelandes des
Kindergartens. Mit dem Bau des Marktes und der Tiefgarage kann erst nach Satzungsbeschluss
und genehmigtem Bauantrag begonnen werden. Bei Einhaltung der Terminkette zum Beschluss
des Bebauungsplanes und nach Erteilung der Baugenehmigung ist ein Baubeginn voraussichtlich
ab dem 3. oder 4. Quartal 2017 mdglich.
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Die Erneuerung und Umgestaltung der Stellplatze am Kulturhaus (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) sowie der o6ffentlichen Verkehrs- und Stellplatzflachen an der Mannheimer
StralRe und Gartenstral3e wird parallel und in Abstimmung zum Bauvorhaben des Marktes erfol-
gen.

2.3 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standort,
Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

2.3.1 Art der baulichen Nutzung

Fiar den geplanten Lebensmittelmarkt wird ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel und
Wohnen im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgelegt.

Die Ausdifferenzierung des Warenangebotes sowie die kundenfreundlichere Warenprasentation
mit niedrigeren Regalen und breiteren Gangen fiihren bei Lebensmittelmarkten zu einem steigen-
den Flachenbedarf. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aul3er in Kerngebie-
ten (8 7 BauNVO) nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig. Der
Schwellenwert, ab dem solche Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind, liegt gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. Dieser Schwellenwert wird von dem Markt mit einer
geplanten Gebaudeflache von ca. 2.300 m2 Uberschritten, d. h. der Einzelhandelsbetrieb ist als
grol3flachig einzuordnen.

Entsprechend der heutigen Ausrichtung der urspriinglichen Lebensmittelméarkte als Vollsortimenter
ist neben dem Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln auch der Handel mit Gegenstanden des
taglichen Bedarfs und ergédnzenden zentrenrelevanten Sortimenten anderer Warenbranchen zu-
lassig. Nicht zuldssig sind die nicht zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und langfristigen Be-
darfs. Zulassig sind darlber hinaus die zugehoérigen Lager und sonstigen Betriebsflachen sowie
innerhalb des Marktes in einer baulichen und funktionalen Einheit ein erganzendes Nebenangebot
und kleinere Verkaufsstatten (z. B. Backshop). Die Grof3e der zuléssigen Verkaufsflache (VKF)
des Lebensmittelmarktes im Sondergebiet wird auf 1.500 m2 innerhalb des Baufensters (inkl. Ne-
benangebot, ohne AulRenbereich) festgesetzt.

Ein weiterer Nutzungsschwerpunkt im Sondergebiet bildet die Wohnnutzung, die als sinnvolle Er-
ganzung mit der Einzelhandelsnutzung kombiniert werden soll. Der Investor plant auf den zwei
Obergeschossen, deren Grundflache etwa 40 % der Flache des Marktes umfasst, die Realisierung
von bis zu 30 Wohnungen als betreutes Wohnangebot fir Senioren. Der allgemeine demographi-
sche Wandel in der Bevélkerungsentwicklung macht es erforderlich, die wachsende Zahl an Senio-
rinnen und Senioren und auch an behinderten Menschen mit geeignetem, barrierefreiem und seni-
orengerechtem Wohnraum zu versorgen. Fir viele Menschen stellen solche Einrichtungen, wie sie
vorliegend geplant sind, die einzige Mdglichkeit dar, sicher und selbststéandig in den eigenen ,vier
Wanden® bis ins hohe Alter leben zu konnen. Die vorliegende Planung will der sich &ndernden
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Rechnung tragen.

Ausnahmsweise kdnnen bei Bedarf auch das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nut-
zungen wie z. B. Biro- und Lagerflachen fur Dienstleistungsangebote, Praxen oder andere Anla-
gen fur gesundheitliche, kulturelle und sportliche Zwecke zugelassen werden. Stdrende Nutzungen
wie Spielhallen und sonstige Vergnigungsstatten werden dagegen ausgeschlossen und sind nicht
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zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist neben ebenerdigen Stellplatzen fur die Markt-
nutzung auch der Bau einer Tiefgarage (d. h. unterhalb des Marktgeb&udes) zuldssig. Dort kénnen
(private) Stellplatze fir die Wohnnutzung und/oder vermietete, d. h. halbéffentliche Parkplatze an-
geboten werden. Die Ubrige Sondergebietsflache (auRerhalb des Baufensters fir das Marktgebau-
de) wird gemaR Planzeichnung als Stellplatzflache (8 12 BauNVO) und Flache fir bauliche Ne-
benanlagen (8 14 BauNVO) festgelegt. Innerhalb der Flache sind Stellplatze, Zufahrten und die
dazugehorigen Nebenanlagen zulassig. Die Festlegung der maximalen Stellplatzanzahl soll einer-
seits die Deckung des zu erwartenden Stellplatzbedarfs durch die Marktnutzung gewahrleisten,
andererseits die Anzahl auf das erforderliche Maf3 begrenzen. Die Begrenzung der Flache fur bau-
liche Nebenanlagen auf hdchstens 200 m? dient der Beschrénkung der tGberbauten Flache im Ver-
haltnis zu den Stellplatzen und Freiflachen.

Die Flache westlich des Sondergebietes wird als offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgelegt. Hierdurch wird die bisherige Nut-
zung als Parkplatz zur Deckung des Parkplatzbedarfes der Kulturhausbesucher, Anwohner und
anderer Nutzer baurechtlich gesichert.

Der Bereich um das Trafohaus der MVV Energie AG (Gartenstraf3e 10) wird als Flache flr Versor-
gungsanlagen (Zweckbestimmung: Elektrizitat) festgelegt. Die Uber die heutigen Malie des Ge-
baudes hinausgehende Bauzone lasst bauliche Entwicklungen zu.

Die nordlich des Sondergebiets gelegene Flache wird als 6ffentliche Grinflache bzw. Parkanlage
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) festgelegt und in den Stempelpark integriert.

Der Geltungsbereich setzt sich nach Art der baulichen Nutzung wie folgt zusammen:

Tabelle 1: Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich

Flache/Art der Nutzung GrolRe Anteil
Sondergebiet 5.573 mz 45,1 %
Offentliche Griinflache 1.967 m2 15,9 %
Verkehrsflache bes. Zweckbest. (6ff.) 1.154 m? 9,3%
StraBenverkehrsflachen 3.617 mz 29,3 %
Flache fur Versorgungsanlagen 54 m2 0,4 %
Geltungsbereich 12.365 m2 100 %

2.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet ist fur das Marktgebaude als tUberbaubare Grundstiickflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 22 BauNVO) eine Baugrenze festgesetzt. Das dadurch entstehende ,Baufenster®
mit einer Flache von 2.688 m? berilcksichtigt die Gebaudemale aus dem Vorhabenskonzept und
ermoglicht eine flexible Bebaubarkeit der Grundstiicksflache. Entlang der Mannheimer Stral3e
Uberlappt das Baufenster die 6ffentliche Verkehrsflache, um fir das Obergeschoss des Marktes
eine Uberbauung des offentlichen Gehweges zu ermdglichen. Die minimal einzuhaltende lichte
Hohe fur auskragende Bauwerke ist mit 3,0 m so gewahlt, dass eine ausreichende Durchgangsho-
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he zur Nutzung des Gehweges und zur Sicherheit der Ful3ganger gewahrleistet ist.

Des Weiteren wird innerhalb der festgelegten Baugrenze fir die Bebauung durch die Hauptanla-
gen (Geb&aude) eine maximal zulassige Grundflache von 2.300 m? (GR) festgelegt. Fur die erfor-
derlichen Stellplatze und untergeordneten Nebenanlagen wird eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) von 0,92 festgesetzt (abweichende Be-
stimmung der zuldssigen Grundflache gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO). Die dadurch insgesamt
zulassige Grundflache im SO fir bauliche Anlagen von 5.127 m2 fiihrt jedoch zu einer Uberschrei-
tung der fir Sondergebiete bestimmten Obergrenze des MalRes der Nutzung gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO von 0,8 (GRZ).

Uberschreitung der Regelobergrenzen fiir das MafR der baulichen Nutzung

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die geltenden Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nut-
zung aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstan-
de ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung
soll bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht werden.

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Mannheim die Reaktivierung und Attraktivitatsstei-
gerung des Quartiers, insbesondere des zentralen Dienstleistungsbereiches um die Mannheimer
Stral3e. Wesentliches Element der Reaktivierung des Kéfertaler Zentrums bildet die Verbesserung
und Aufwertung der Nahversorgung, die insbesondere durch den geplanten Lebensmittelvollver-
sorger erfolgen soll. Die Umsetzung dieser MalRBnahme stellt auch eines der wesentlichen Ziele der
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme dar.

Um das vorliegende stadtebauliche Konzept zu realisieren, ist eine grundstiicksbezogene Uber-
schreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der Dichtewerte notwendig. Dabei
kommt es weniger durch die Bebauung des Marktgebaudes, sondern vor allem durch die erforder-
lichen ebenerdigen Stellplatze zu einer Uberschreitung der Obergrenze. Die Festsetzungen stellen
jedoch eine Mdglichkeit dar, um die heutigen marktbedingten Anforderungen an die Grol3e eines
innerstadtischen Vollversorgers und die erforderliche Anzahl und Qualitat von ebenerdigen Stell-
platzen sowie der Zufahrten zu erfillen. Gleichzeitig kann eine moglichst geringe bauliche Inan-
spruchnahme des Stempelparks und die im Rahmen der Birgerbeteiligung geforderten zuséatzli-
chen Stellplatze fur die Kunden der Einzelhandler im 6ffentlichen Straenraum (Mannheimer Stra-
Be) gewdahrleistet werden. Die Planung entspricht dabei mit seiner Dichte der Maf3stablichkeit und
der Qualitat der zentralen Lage des Stadteilzentrums (Innenstadtlage) sowie der kerngebietsahnli-
chen Nutzung des Umfeldes an der Mannheimer Stral3e.

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uberschreitung der in
8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir erforderlich gehalten:

o Das Projekt stellt eine Flachenentwicklung dar, die den untergenutzten innerstadtischen
Standort des ehemaligen Penny-Marktes, der fir die geplante Nutzung einen geeigneten
Standort darstellt, einer Nachnutzung zuzufihren.

e Uber das Vorhaben wird das Ziel der Stadt Mannheim realisiert, die Nahversorgung in den
Stadtteilen und das innerstadtische Wohnen und damit die Innenentwicklung zu fordern. Mit
der Realisierung innerstadtischer Bauvorhaben gehen jedoch entsprechende bauliche Dichten
einher.
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e Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders gefordert wird (8§ 1la
Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet gerechtfertigt. Uber das Konzept
wird im Sinne der kompakten Stadt ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Uberlagerung
durch Wohnen / Gewerbe realisiert.

e Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei. Insbesondere auf-
grund der guten Anbindung des Standortes an den OPNV und eine gegebene fuRlaufige Er-
reichbarkeit des gesamten Stadtteilzentrums und der sozialen Einrichtungen (z. B. Kulturhaus)
ist eine Ansiedlung von Einzelhandel und Wohnen in verdichteter Bauweise geboten.

Folgende Umstande und MalRnahmen sind geeignet, die festgesetzten Dichtetiberhbhungen aus-
zugleichen:

e Festsetzung einer Dachbegrinung der Geb&aude im Sondergebiet (vgl. Kap. 2.4.5).
e Der Erhalt und Neupflanzung von Baumen (Stellplatzbegriinung, Kap. 2.4.4).

e Das Gebot, die Stellplatzflachen wasserdurchlassig zu gestalten (versickerungsfahige Flachen,
Kap. 2.4.3).

Der hier vorliegende Bebauungsplan ist hinreichend flexibel, sodass nach den jeweiligen Anforde-
rungen eine Umsetzung der Vorhabenplanung und der beabsichtigen Nutzung erfolgen kann. Der
Nachweis Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgen kénnen.

Eine nachteilige Auswirkung der Planung auf die Umwelt ist nicht zu erwarten. Gegeniber der bis-
herigen Situation mit vorhandener Bebauung und teilweise versiegelten Flachen (ehemaliges Kino,
ehemaliger Kindergarten mit AuRengelande, Parkplatzflachen) wird sich der Umweltzustand nicht
wesentlich verschlechtern.

Das Plangebiet ist Gber das bestehende StralRennetz bereits erschlossen; die Zuganglichkeit der
Grundstiicke ist gegeben. Die von der Wohn- und Geschéftsnutzung ausgelésten Mehrverkehre
konnen dber die im Plangebiet vorhandenen und unmittelbar angrenzenden Straf3en im Bestand
abgewickelt werden. Der Standort ist Uberdurchschnittlich gut an das 6ffentliche Personennahver-
kehrsnetz angebunden.

Um die H6he der Gebaude im Plangebiet abschlieRend zu begrenzen, wird die maximal zulassige
Hohe aller Bauteile im Sondergebiet (maximale Gebaudehohe) auf 5,50 m bzw. 11,5 m festge-
setzt. Die HOhenfestlegung orientiert sich an der Vorhabensplanung bzw. dem vorgesehenen Staf-
felgeschoss und sichert das Einfligen der kiinftigen Bebauung in das vorhandene bauliche Umfeld.
Die zulassige Hohe kann auf max. 25 % der Dachflache durch technische Aufbauten, Glasaufbau-
ten oder Oberlichter um maximal zwei Meter Uberschritten werden, wenn diese Aufbauten insge-
samt gestalterisch kompakt zusammengefasst oder im Falle der technischen Aufbauten einge-
haust werden.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) zugunsten der Anlieger an der
Grenze des Sondergebiets zum Kulturhaus sichert den Zugang und die Zufahrt bzw. die Andie-
nung zum Kulturhaus.
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2.3.3 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die nordlich des Sondergebiets gelegene Flache wird als o6ffentliche Griunflache besonderer
Zweckbestimmung ,Parkanlage“ dem bestehenden Stempelpark zugeordnet (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB). Innerhalb der Flache sollen die Wege- und ErschlieBungsflachen fur das Kulturhaus so-
wie die Parkanlage mit Spielangeboten, Toilettenanlagen sowie Fahrradabstellflachen vorgesehen
bzw. neu gestaltet werden. Die genaue Festlegung der Umgestaltung der Parkanlage, der Ein-
gangssituation zum Park und des Zugangs zum Kulturhaus erfolgt im Rahmen der weiteren Pla-
nungsschritte durch die Stadt Mannheim.

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 BauGB dienen
der Minderung von Beeintrachtigungen der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
Diese Malinahmen bestehen aus Vorgaben zur Begrinung der Stellplatzanlagen, der Dachbegri-
nung, zur Anpflanzung und dem Erhalt von Gehdlzen sowie dem Gebot, Stellplatze und befestigte
Flachen wasserdurchléssig zu gestalten (vgl. ausfihrlich Kap. 2.4.3.-2.4.5).

AT T e e R S

Abbildung 2: Geltungsbereich in der Luftbild-Schragaufnahme

2.3.4 Verkehrsflachen

Mit der Festlegung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentlicher Parkplatz) wird
der im urspringlichen Bebauungsplan der offentlichen Grunflache zugehorige Bereich, der faktisch
als Stellplatz fur das Kulturhaus genutzt wird, planerisch als 6ffentlicher Parkplatz gesichert.

Der verkehrssichere Zustand der 6ffentlichen Verkehrsanlagen (Fahrbahn, Gehwege, Parkplatze)
wird von der Stadt Mannheim gewahrleistet; fur die Sicherung und Unterhaltung der privaten Stell-
platze und Tiefgarage, sowie der Geh- und Fahrwege im Sondergebiet ist der Investor zustandig.
Nahere Regelungen kénnen im Kaufvertrag getroffen werden.

Zur Gewabhrleistung der verkehrsgtinstigen Anbindung sowie zur Reduzierung der Larmbelastigung
fur die Anwohner wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich zum (ebenerdigen) Parkplatz des Marktes
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festgelegt.

Die offentliche StraRenverkehrsflache im Plangebiet reduziert sich im neuen Bebauungsplan von
bisher 4.709 m? auf ca. 3.617 m2. Im Zuge der Umsetzung der Maflinahmen der stadtebaulichen
Sanierung wird parallel zum Bau des Marktes der StraBenraum in der Mannheimer Straf3e und
Gartenstral3e neu geordnet und der Stral3enbelag erneuert. Die im Zuge dessen vorgesehene Ein-
richtung einer Bushaltestelle zur besseren OPNV-Anbindung des Parks, des Kulturhauses und des
Einzelhandels ist im gesamten Bereich des 6ffentlichen StraRenraums moglich, wird in der Plan-
zeichnung jedoch nicht raumlich verortet.

2.3.5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung
und an die Einbindung der geplanten Bebauung in das stadtische Umfeld sowie die Ergebnisse
des Architektenwettbewerbs zu sichern.

In den ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auch die Anbringung von Werbeanlagen gere-
gelt. Dem vorgesehenen Lebensmittelvollversorger soll einerseits ein Mindestmal? zur Eigenwer-
bung gestattet werden. Andererseits wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen soweit einge-
schrankt, dass das Stadt- und Ortshild im stadtebaulichen Umfeld nicht wesentlich beeintrachtigt
wird.

Konkrete Vorgaben z. B. zur Dach- und Fassadengestaltung kénnen im Kaufvertrag geregelt wer-
den.

2.3.6 Hinweise

Eine Reihe weiterer informativer Hinweise, die teilweise im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens oder bei der Umsetzung der Festsetzungen zu beriicksichtigen sind, sind im Bebauungsplan
in textlicher Form enthalten. Dazu z&hlen insbesondere Hinweise zu Kampfmitteln, arch&ologi-
schen Bodenfunden, zum Grundwasser- und Bodenschutz, zur Versickerung von Niederschlags-
wasser oder zur Artenauswabhl.

2.3.7 Bedarf an Grund und Boden

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Bedarf an Grund und Boden sowie den Umfang der versiegel-
ten Flachen im Bestand und fir das Planvorhaben. Die Zuordnung der Flachen ergibt sich aus der
Uberschlagigen Eingriff-/ Ausgleichsbetrachtung und aus Abbildung 3 fiir die Bestandssituation.

Tabelle 2: Bedarf an Grund und Boden

Nutzung Bestand Planung Differenz
Unversiegelte Flachen 3.938 m? 2.414 m? -1.524 m2
Teilversiegelte Flache (versi-

ckerungsfahige od. unbefestigte 595 m?2 938 m? - 343 m?

Wege und Platze)
Versiegelte Flachen (voll

. i 6.937 m2 6.460 m? - 477 m2
versiegelte StraRen/Platze)
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Gebaude/bauliche Anlagen

” 895 m? 829 m2 - 166 m?
(ohne Begriinung)
Dachbegriinung -m2 1.725 m2 +1.725 m2
Summe 12.365 m? 12.365 m? 0 m?

Die Flachenaufteilung flr die Planung ergibt sich aus den Mindestfestsetzungen im Bebauungs-
plan. Einzelne bodenrelevante (zulassige) Anlagen und MalRBnahmen, wie die erforderlichen Wege-
verbindungen in der Parkanlage oder die Begriinung der offentlichen Stellplatze, sind nicht beriick-
sichtigt. Deren genaue Festlegung und Anordnung erfolgt im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
durch die Stadt und des Baugenehmigungsverfahrens. Konkrete Vorgaben kénnen auch im Kauf-
vertrag mit dem Investor geregelt werden.

vBlllg verslegelte Strafte oder Platz
unbefestigter Weg oder Platz

Zlerrasen

Naturraum- oder standortfremdes Geblisch

von Bauwerken bestandene Fléche

Abbildung 3: Zuordnung und Versiegelungsgrad der Flachen im Bestand (Stand: Aufstellungsbeschluss)

2.4 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Eine formelle Ausgleichspflicht besteht nicht (Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB). Allerdings soll fur die zusatzliche Gebaude- und Stellplatzflache und dem Wegfall von
Einzelbaumen weitgehend MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkun-
gen vorgesehen werden.

2.4.1 Larmschutz

Im Rahmen der Planung ist sicherzustellen, dass durch die vom Betrieb des Bauvorhabens aus-
gehenden gewerblichen Gerausche und den o6ffentlichen sowie privat genutzten Stellplatzanlagen
keine Emissionen ausgehen, die die angrenzenden Wohn- und Gartengrundstiicke (Mannheimer
StralRe, Gartenstral3e, Gewerbstral3e) beeintrachtigen kdnnten. Zu prifen ist auch, ob es durch die
genannten Larmquellen zu Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung im 1. und 2. OG des
Neubaus im Plangebiet kommen kann.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmsituation an der benachbarten und geplanten Wohnbe-
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bauung des Plangebiets wurde eine schalltechnische Uberprifung auf der Grundlage der TA Larm
und der 16. BiImschV durchgefiihrt (Bericht vom 07.11.2016, Ingenieurbiro fir Bauphysik Dipl.-Ing.
Malo). Das Gutachten (s. Anlage Gutachten G4) untersucht den zu erwartenden Gewerbelarm,
verursacht durch das geplante Betriebs- bzw. Marktgebaude®, und die von den privat genutzten
Stellplatzen ausgehenden Emissionen nach TA Larm, sowie den durch die 6ffentlichen Stellplatz-
anlagen verursachten Verkehrslarm gemafR 16. BImSchV.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse des Schallgutachtens zusammengefasst.
Gewerbeldrm (TA L&rm)

Die Anzahl der den Markt anfahrenden Pkw im Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) wurde auf 1.644
Zu- und Abfahrten, d. h. 821 Kunden- und Mitarbeiter-Pkw berechnet. Ferner wird auf Basis der
Datenangabe der Firma REWE von drei Lkw-Anlieferungen/Tag, davon zwei Lkw-Anlieferungen
mit Kiihlaggregat ausgegangen. Im Nachtzeitraum sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben der TA Larm keine Lkw-Anlieferungen zul&assig.

Die Summe der gewerblichen Gerédusche, ausgehend vom dem geplanten Lebensmittelmarkt, un-
terschreitet mit den obigen Berechnungsannahmen an den gewéhlten Immissionsorten in der
Nachbarschaft bis auf die Immissionsorte Mannheimer StraRe 39 und 41 die geltenden Immissi-
onsrichtwerte im Tagzeitraum (nach TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet 55 dB(A)) deutlich. Den
Immissionsorten Mannheimer Straf3e 39 und 41 liegt die Zu- und Abfahrt zum Pkw-Stellplatz des
geplanten Lebensmittelmarktes direkt gegeniber. Aktive SchallschutzmalRnhahmen wie Wande
oder Walle kénnen hier nicht genutzt werden.

Far die im 1. und 2. OG des geplanten Neubaus entlang der Mannheimer Stral3e vorgesehene
Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes soll der schalltechnische Orientierungswert des Beiblat-
tes 2 (DIN 18005-2) fir ein Mischgebiet bzw. der geltende Immissionsrichtwert der TA Larm (fur
MI) nicht Uberschritten werden. Die Prognoseberechnung zeigt, dass die gewerblichen Gerausche
des Lebensmittelmarktes die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm (fir MI) im Tag- und
Nachtzeitraum nicht Uberschreiten. Damit sind die Vorgaben der DIN 18005 erflllt.

Der Betrieb des Marktes erfillt somit im Tagzeitraum und in der ungunstigsten Stunde im Nacht-
zeitraum aus schalltechnischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm. Der
Markt wird spatestens um 21.30 Uhr geschlossen. In der Nachtzeit nach 22.00 Uhr kénnen bis zu
zwolf Kunden bzw. Mitarbeiter das Betriebsgeléande mit dem Pkw verlassen.

Die geltenden Immissionsrichtwerte sollen auch bei gednderten Anlieferungszeiten bzw. Fahrzeu-
gen nicht Uberschritten werden. Gegebenenfalls ist die schalltechnische Zulassigkeit gegenlber
dem im Larmgutachten angenommenen Betriebszustand nachzuweisen.

Verkehrslarm offentlicher Parkraum (16. BImSchV)

Der Bebauungsplan sieht auch die Schaffung von 6ffentlichem Parkraum vor. Hierzu wird der Bau
von 40 Stellplatzen im Nordwesten des Marktgeb&dudes auf dem bestehenden Parkplatz sowie
Stellplatze entlang der Mannheimer Stra3e und der GartenstralRe vorgesehen. Der Berechnung
wird im Tagzeitraum ein funffacher Wechsel der 6ffentlichen Stellplatze und im Nachtzeitraum ein
einfacher Wechsel der 6ffentlichen Stellplatze zugrunde gelegt.

Der geltende Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV wird von den vom Neubau der offentlichen

6 Untersucht wurden die Schallemissionen verursacht durch parkende Kunden-Pkw, Andienung/Be- und Entladung der Lkw, maschi-
nentechnische Einrichtungen (wie z. B. Luftungs- und Klimaanlagen), Einkaufswagen und Mullentsorgung.
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Stellplatze ausgehenden Geraduschemissionen im Tagzeitraum an dem malf3geblichen Immissions-
ort Mannheimer Stral3e 41a (EG) um mindestens 7,5 dB, und im Nachtzeitraum, am maRgeblichen
Immissionsort Mannheimer Stral3e 41a (EG), um mindestens 3,4 dB unterschritten.

Fur die im 1. und 2. OG des geplanten Neubaus entlang der Mannheimer Straf3e vorgesehene
Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes soll der schalltechnische Orientierungswert des Beiblat-
tes 2 (DIN 18005-2) fur ein Mischgebiet bzw. der geltende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(fir MI) nicht Gberschritten werden. Der Verkehrslarm, der von der Nutzung der oéffentlichen Stell-
platze im Plangebiet ausgeht, Uberschreitet dabei nicht die geltenden Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (fir MI) im Tag- und Nachtzeitraum. Damit sind auch hier die Vorgaben der DIN
18005 erfuillt.

Gerausche privater Parkraum (TA Larm)

Dem Bauvorhaben ist eine unterirdische Tiefgarage mit 25 Pkw-Stellplatzen angeschlossen, die
direkt den Wohnungen im 1. und 2. OG zugeordnet sind und weiteren 32 Stellplatzen, die an die
Bewohner in der Nachbarschaft vermietet werden sollen. Die Pkw-Stellplatze sind notwendige
Stellplatze der Wohneinheiten des Bauvorhabens selbst und der umliegenden Bebauung und wer-
den nur von den Anwohnern und gegebenenfalls deren Besuchern genutzt. Die Pkw-Stellplatze
sind daher vom Grundsatz nach BauNVO zulassig, werden aber als private Stellplatze bei der
Prognoseberechnung bertcksichtigt, um zu prifen, ob durch die (zu den Ublichen Alltagserschei-
nungen gehorenden) Stellplatzemissionen keine erheblichen, billigender Weise unzumutbaren
Stérungen hervorgerufen werden.

Der herangezogene Immissionsrichtwert der TA La&rm wird von den vom Neubau des privaten
Parkraums ausgehenden Gerauschemissionen im Tagzeitraum an dem maRgeblichen Immission-
sort GartenstralRe 1 (1. OG) um mindestens 8,6 dB unterschritten und nur im Nachtzeitraum am
mafgeblichen Immissionsort GartenstralRe 1 (OG), um maximal 2,6 dB, Uberschritten. Bis auf den
Immissionsort Gartenstral3e (1. EG) im Nachtzeitraum wird der geltende Immissionsrichtwert somit
im Tag- und Nachtzeitraum an allen Immissionsorten deutlich unterschritten. Dem Immissionsort
Gartenstral3e 1 liegt die Zu-und Abfahrt zur Tiefgarage des geplanten Bauvorhabens direkt gegen-
Uber. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie Wande oder Walle kénnen hier nicht genutzt werden.
Die Wande der Tiefgaragenabfahrt sind ab 0,5 Meter tber Fahrbahnniveau und die Decke der Ab-
fahrt absorbierend zu verkleiden.

Die Prognoseergebnisse hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung im 1. und 2. OG des Neubaus
entlang der Mannheimer Stral3e ergeben ebenfalls, dass die Gerausche, ausgehend von der Nut-
zung des privaten Parkraumes, die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tag- und
Nachtzeitraum (fir MI) nicht wesentlich Uberschreiten. Damit sind ebenfalls die Vorgaben der DIN
18005 erfillt.

Zusammenfassung

Der Schalltechnische Untersuchungsbericht kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Bauvor-
haben die unterschiedlichen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben erfullt.

Hinsichtlich gegebenenfalls erforderlicher organisatorischer MalRnahmen zur Reduzierung der zu-
satzlichen Verkehrsgerausche, die auf den gewerblichen Betrieb des geplanten Bauvorhabens auf
der offentlichen Straf3e (in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundsttick)
zurtckzufuhren sind, zeigt das Gutachten, dass keine zusatzlichen Vorschlage fur organisatori-
sche Mal3nahmen zu ergreifen sind.
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2.4.2 Artenschutz

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Individuen der Fledermaus- und Vogelarten und zur
Stabilisierung der lokalen Population werden folgende vorgezogene Ausgleichs- und Ersatzmalf3-
nahmen (CEF-MalRnahmen) vor der Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen umgesetzt (vgl.
Kap. 3.4.5):

Anbringung von 12 Vogelkasten (2 x Star; 6 x Meisenkasten — hiervon 3 x 32mm und 3 x 28mm; 2
Kleiberkasten; 2 Baumlauferkasten) in Zone II.

Anbringung von 20 Fledermauskésten (z.B. Firma Schwegler), davon 10 Kasten vom Typ 1FF o-
der Fassadenquartiere fur den Entfall der Drempelblechquartiere der Einzeltiere der Zwergfleder-
maus sowie 10 Kasten vom Typ Schwegler 2FN oder Strobel Rundkasten 110 vorsorglich fir den
Entfall von 2 potenziellen Baumhdhlenquartieren.

Ersatzpflanzungen gemall Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim fir entfallende Baume.

Der Abriss von Gebauden, Baumfallungen und Rodung von Gehdlzen durfen gemaf § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefihrt werden.

Vor Rodung der Héhlenbaume sind diese mdglichst Anfang September mit gelochter Teichfolie zu
verschliel3en, so dass Flederméause, aber auch Vdgel, aus den Hoéhlen entweichen kénnen, aber
nicht wieder hinein gelangen. Lichtimmissionen in Gehdlzbereiche am Plangebietsrand sowie im
restlichen Stempelpark und auf Quartierbereiche des Kulturhauses sind zu vermeiden.

Die Vogel- und Fledermauskasten sollen jahrlich kontrolliert und gereinigt werden. Die Kontrollen
sind fur die Zeitdauer von 25 Jahren jeweils im Juli/August durchzufiihren; danach kann mit der
Bildung und Etablierung neuer Hohlungen und Brutplatzen gerechnet werden. Bei Entfall von K&s-
ten sind diese jeweils 1:1 zu ersetzen.

2.4.3 Niederschlagswasserversickerung

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und Minderung des Eingriffs in den Grundwasserhaus-
halt sind mit Ausnahme der Fahrgassen und Lkw-/LZ-Bereiche die befestigten Flachen und Stell-
platze mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Die Unterbauten sind so auf den Belag ab-
zustimmen, dass die Bemessungsregenspende von 270 I/s/ha durch die wasserdurchlassigen Be-
festigungen in den Untergrund versickert werden kann.

Zu einer zeitweisen oder dauernden Rickhaltung sowie Verdunstung von Niederschlagswasser
tragt auch die Dachbegriinung bei (vgl. Kap. 2.4.5).

2.4.4 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Stellplatzeingriinung

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Erneuerung des Quartiers ist die Erhaltung und Neuge-
staltung des Stempelparks, insbesondere seiner Eingangsbereiche, deren stdlicher Teil im Plan-
gebiet liegt und als 6ffentliche Grunflache (Zweckbestimmung ,Parkanlage®) festgesetzt wird. Wah-
rend eine konkrete Ausgestaltung der Parkanlage nicht Gegenstand des vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahrens ist, werden in der 6ffentlichen Griinflache nur die Standorte der zu erhaltenden
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Baume und einzelner Neupflanzungen festgesetzt sowie die erforderlichen Wege- und Erschlie-
RBungsflachen fur das Kulturhaus und die Parkanlage, und die Errichtung von Spielangeboten, Toi-
lettenanlagen oder Fahrradabstellflachen zugelassen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist vorgesehen, einzelne Baume mit einem Stammumfang
von 20-25 cm zu pflanzen, um in Ergénzung mit den zur Erhaltung festgesetzten Baumen schnell
eine hohe gestalterische und klimadkologische Qualitat zu erreichen.

Gleiches gilt fur die Neupflanzungen im offentlichen Stral3enraum im Bereich der vorgesehenen
offentlichen Stellplatze an der Mannheimer Stral3e und GartenstralBe. Die Baumpflanzungen entfal-
ten wichtige raumbildende Wirkungen und dienen u. a. der Auflockerung und Gliederung der Stell-
platzflachen und der Verkehrsberuhigung, insbesondere in der Mannheimer Strafl3e. Neben ihrer
gestalterischen Bedeutung erbringen Baume auch wesentliche klimadkologische Funktionen (Be-
schattung, Luftfilterung etc.).

Dem Erhalt des Baumbestandes am und im Stempelpark wird grundsétzlich eine hohe Bedeutung
beigemessen, d. h. alle erhaltenswerten Baume sollten auch erhalten werden. Dennoch ist die
Entnahme einzelner Geholze und Baume sogar sinnvoll, um den Park optisch zu 6ffnen oder damit
neue dauerhafte Bepflanzungen entstehen kénnen und z. B. die Strallenraume aufwerten und dort
optimale Entwicklungsmoglichkeiten finden kénnen.

Zur Schaffung eines ausreichenden Griinvolumens und zur Eingriinung des privaten Stellplatzbe-
reiches im SO werden die zu erhaltenden Baume und einzelne Neupflanzungen festgesetzt. Uber
die Festsetzungen des Bebauungsplans konnten jedoch nur die Baume gesichert werden, die sich
realistisch bei einer maximalen Ausnutzung der Stellplatzvorgaben (vgl. Kap. 2.1) und langfristig
erhalten lassen.

Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann geringfligig abgewichen werden,
wenn es aus technischen Griinden oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich
ist. Die konkrete Festlegung der Baumstandorte und der Stellplatzeingrinung im SO wie auch in
offentlichen Raum erfolgt im Rahmen der weiteren Ausflhrungsplanung bzw. des Baugenehmi-
gungsverfahrens. Weitere Details kdnnen vertraglich im Kaufvertrag mit dem Investor vereinbart
werden.

2.4.5 Dachbegriinung

Zur zeitweisen oder dauernden Riickhaltung sowie Verdunstung von Niederschlagswasser, Minde-
rung der Aufheizung der Baukdrper und somit der nachtlichen Abstrahlung und als Refugium fir
Kleinlebewesen wird eine Begrinung der Dachflachen von Geb&auden vorgeschrieben. Fur die
Substratschicht wird eine Dicke von mindestens 10 cm festgesetzt, um die gewilinschte Riickhal-
tung des Regenwassers und eine gute Qualitdt der Begriinung zu gewahrleisten. Die Unterbrin-
gung der technischen Aufbauten, Glasaufbauten oder Oberlichter ist gemaR Festsetzung Nr. 2.2
auf insgesamt 25 % der Dachflache moglich. Damit kann eine Mindestbegriinung auf ca. 75 % der
Dachflachen gewéhrleistet werden.

Das begriinte Dach sorgt auch fir eine starkere Einbindung des Marktgeb&udes in das Ortsbild,
das auch von der o6ffentlichen Grunflache des Stempelparks gepréagt wird (Sichtweise aus erhdhter
Bebauung z. B. an der Mannheimer Stral3e oder vom Obergeschoss auf das Marktdach).
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2.5 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
der nachteiligen Auswirkungen sind voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt zu beflrchten, die im Rahmen eines Monitorings zu Uberwachen wéren.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Realisierung des Vorhabens
entstehen oder bekannt werden, kénnen nicht im Vorfeld der Planung berticksichtigt werden. Hier
ist die Stadt Mannheim auf Informationen der zustandigen Behdrden angewiesen, die gemaf § 4
Abs. 3 BauGB verpflichtet sind, die Gemeinde zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfihrung des Bebauungsplanes erhebliche, insbesondere unvorhergese-
hen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

3 Bestand — Beschreibung des Plangebietes

3.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Mit Ausnahme der Versorgungsflache (MVV Energie AG) befinden sich die im Plangebiet liegen-
den Grundstticke im Eigentum der Stadt Mannheim. Das fur den Markt und die privaten Stellplatze
vorgesehene und neu zu bildende Grundstiick (aus Flst. Nr. 6408/1 und teilweise Flst. Nr. 6408
und Flst. Nr. 649/1) wird dem Investor nach Vorliegen der noch einzuholenden Zustimmung des
Ausschusses fur Blrgerdienste, Immobilienmanagement, Sicherheit und Ordnung (BISO) vor einer
Bebauung verkauft. Eine genaue Festlegung der Grundstiicksgrof3en wird im Rahmen des Kauf-
vorgangs vorgenommen. Die Restflachen bleiben im Eigentum der Stadt. Rechtliche Belastungen
der Grundstticke bestehen nicht.
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Abbildung 4: Bestandsdarstellung und Geltungsbereich (Stand: Aufstellungsbeschluss)
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3.2 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12.365 m2. Der stdliche Bereich wird durch die Gar-
tenstralRe, der 6stliche Abschnitt durch die Mannheimer StralRe abgegrenzt. Die Mannheimer Stra-
Be bildet die Durchgangs- und Hauptgeschaftsstralle des Kafertaler Zentrums. Hier befinden sich
Uberwiegend gemischte Nutzungen mit Dienstleistungen und Einzelhandel im Erdgeschoss und
Wohnnutzung in den oberen Geschossen. Die Gartenstralle zweigt von der Mannheimer Stral3e
nach Westen ab, wo die gewerbliche und Einzelhandelsnutzung deutlich zugunsten der Wohnnut-
zung abnimmt. Am westlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich die riickwértigen Garten
der Gewerbstral3e, in der Uberwiegend freistehende zwei- bis dreigeschossige Ein- oder Mehrfami-
lienhauser vorherrschen. Nordwestlich im Stempelpark direkt angrenzend liegt das Kulturhaus, das
fur zahlreiche kulturelle und sonstige Veranstaltungen genutzt wird. Nach Norden hin geht der Gel-
tungsbereich schliefZlich in den Stempelpark tber.

Auf dem Grundstiick Mannheimer StralRe 38a (6408/1) befindet sich gegenwartig das Gebaude
des ehemaligen und momentan leerstehenden Penny-Marktes (vormalig Kinogebaude). Auf dem
Teilabschnitt des Stempelpark-Grundstiickes (6408) stand der stadtische Kindergarten (inkl. Au-
Bengelande), der inzwischen abgerissen wurde (vgl. Abbildung 5).

Die sonstigen Flachen werden gemaf bestehendem Bebauungsplan als (versiegelte) offentliche
Stellplatze oder (unversiegelte) Parkanlage genutzt. Die Flache zwischen Kulturhaus und Garten-
stralRe ist entgegen der Festsetzungen im Bebauungsplan (,6ffentliche Grinflache®) faktisch eine
versiegelte (6ffentliche) Parkplatzflache. Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
ein Trafohauschen der MVV Energie AG.
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Abbildung 5: Ehemaliger Penny-Markt (li.), AulRengeléande des Kindergartens vor dem Abriss (re.)

3.3 ErschlieBung
Verkehr

Die Anbindung an das drtliche und Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die bestehenden Er-
schlieBungsstral3en (Mannheimer Stral3e, Gartenstral3e).

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr wird neben den beiden Bushaltestellen im
sudlichen und nordlichen Abschnitt der Mannheimer Straf3e insbesondere durch die StraRenbahn-
haltestelle ,Mannheimer StralRe“ (Stral3enbahnlinien 4 und 5) und den Bahnhof Ké&fertal (Regional-
und Strallenbahn-Haltestelle) in fuRRlaufiger Entfernung (jeweils ca. 270-350 m) gewahrleistet.
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Fir eine direktere Anbindung des Kulturhauses ist kiinftig eine weitere Bushaltestelle in der Mann-
heimer Stralde am Zugang zum Stempelpark vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandene leitungsgebundene Infrastruk-
tur bzw. den angrenzenden Verkehrsflachen sichergestellt. In der Mannheimer Straf3e und Garten-
stral3e liegen die Medien zur Ver- und Entsorgung (Fernwarme, Gas, Strom, Telekommunikation,
Wasser und Abwasser).

3.4 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Da es sich um ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB handelt, ist
keine formliche Umweltprifung erforderlich, d. h. der Umweltbericht nach 8 2a BauGB, die zu-
sammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB oder die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, entfallen. Dennoch sind im
beschleunigten Verfahren die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB zu berticksichtigen und in die Ab-
wagung einzustellen.

Basierend auf den aktuellen Erhebungen und unter Beriicksichtigung der bereits durch den rechts-
gultigen Bebauungsplan zuldassigen Nutzungen kénnen Bestand und Einwirkungsbereich wie folgt
beschrieben und bewertet werden:

3.4.1 Der Mensch

Alle Schutzguter stehen in Wechselwirkung zum Menschen, da sie zum Erhalt einer gesunden und
natirlichen Umwelt erforderlich sind. Insofern ist bei der Behandlung der einzelnen Schutzgtter
des Naturschutzrechts der Mensch als Teil des Naturhaushalts immer einbezogen. Nur im Umwelt-
recht wird der Mensch nochmals gesondert angesprochen.

Im Plangebiet selbst findet keine Wohnnutzung statt. Dafiir befinden sich der ehemalige Penny-
Markt, das eingezéaunte Areal des ehemaligen Kindergartens, ein Teil der Grinflache des Stem-
pelparks sowie die Parkplatzflachen fur das Kulturhaus und die Anwohner im Geltungsbereich.
Direkt dem Menschen und seiner Gesundheit zuzuordnen sind die Wohnumfeldfunktion und magli-
che Immissionsbelastungen fur das Wohnumfeld (z. B. Larmschutz) sowie die Erholungs- und
Freizeitfunktion fur den Stadtteil.

Larmbelastung

Die im siudlichen und 6stlichen Bereich des Stempelparks vorhandenen, ausgewiesenen Stellplat-
ze werden fur Veranstaltungen des Kulturhauses, der Anwohner bzw. Anlieger und als Kunden-
parkplatze sehr stark frequentiert. Auch ohne den momentanen Betrieb eines Marktgeb&udes
herrschen LArmemissionen vor, die fur die angrenzende Wohnbebauung zu Belastungen fiihren,
vor allem in den Abendstunden. Im Kulturhaus finden jahrlich rund 50 rein abendliche Veranstal-
tungen mit einer durchschnittlichen Besucherzahl von 300 — 500 statt (Bélle, Konzerte, Hochzeiten
etc.). Dazu kommen bis zu 120 Veranstaltungen, die sowohl tagsiber als auch abends stattfinden
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sowie zahlreiche weitere regelmafige Termine. Hinsichtlich der Wohnnutzung im Umfeld besteht
somit eine hohe Empfindlichkeit gegenltiber Larmimmissionen.

Gemal der Gebaudelarmkarte (nach RLS-90) der Stadt Mannheim (Stand: 2010) herrschen an
der Mannheimer Strafl3e im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) Hochstwerte von 62/63 dB(A) im mitt-
leren Abschnitt und bis zu 64-67 dB(A) im sudlichen Abschnitt (Hohe Gartenstral3e) vor. Die
Hochstbelastung in der Gartenstraf3e (Sudseite) liegt dagegen bei 53/54 dB(A). Im Nachtzeitraum
verringern sich die Werte auf 51/52 dB(A) in der mittleren Mannheimer Stral3e und 53-56 dB(A) im
sudlichen Abschnitt; in der Gartenstral3e liegen die Werte bei 43/44 dB(A).

Zur Beurteilung der durch das Planvorhaben zu erwartenden Larmsituation an der benachbarten
Wohnbebauung des Plangebiets wurde eine schalltechnische Uberprifung auf der Grundlage der
TA Larm und der 16. BImschV durchgefihrt (vgl. Kapitel 2.4.1).

Erholung und Freizeit

Die offentliche Grinflache des Stempelparks hat eine hohe Bedeutung fir die Erholungs- und
Freizeitfunktion des gesamten Stadtteils. Das Parkgelande auf eine Flache von ca. 1,75 ha pra-
sentiert sich als offene Grinflache mit Eingrinung der Randbereiche, vereinzelten Gehdlzgruppen
und Baumbestand. Neben Aufenthalts- und Sitzbereichen befinden sich dort auch mehrere Spiel-
bereiche fur unterschiedliche Altersgruppen. Die geschwungenen Wegestrukturen verbinden die
Ausgéange mit- und die Aufenthaltsbereiche untereinander. Der Park kann seiner Funktion als Er-
holungsflache jedoch nur bedingt gerecht werden. Die Eingange zum Park und z. T. auch einzelne
Bereiche innerhalb zeigen Gestaltungsdefizite und mangelhafte Aufenthaltsqualitaten. Manche
Stellen wirken unter Umstanden unbehaglich und unsicher. Zur Aufwertung und Erhdéhung der
Nutzerqualitat ist daher eine Neugestaltung des Parks und seiner Zugénge erforderlich, was ein
wichtiges Ziel der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme darstellt. Nur der sidliche Abschnitt des
Stempelparks liegt innerhalb des Planbereiches (vgl. Abbildung 4). Die ehemaligen Freiflachen des
Kindergartens sind eingezaunt und nicht zuganglich und haben daher fiir den Stadtteil keine wei-
tergehende Erholungsfunktion.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen (altes Marktgebaude, Stellplatzflachen und ehemaliger Kin-
dergarten) eignet sich nur der im Planbereich liegende siidliche Abschnitt des Stempelparks nérd-
lich des (ehemaligen) Kindergartens als Erholungs- und Freizeitflache. Dieser Bereich ist flachen-
mafig jedoch so gering, dass ihm keine hohe Funktion der Freizeit- und Erholungsnutzung zu-
kommt. In den Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben etwa zwei Drittel der Flache gegen-
Uber dem Bestand der 6ffentlichen Grinflache erhalten.

3.4.2 Klima/Luft

Das Stadtgebiet von Mannheim zahlt zu den wérmebegunstigten Bereichen des Oberrheingra-
bens. Die Jahresmitteltemperatur betrdgt ca. 10°C, die mittlere Januartemperatur 1,2°C und die
mittlere Julitemperatur ca. 20°C. Die vorherrschende Windrichtung in Mannheim ist Sud bis Sid-
west. Beeintrachtigungen fur das lokale Klima ergeben sich insbesondere durch Aufheizungseffek-
te und Staubbelastungen. Die Luftschadstoffbelastungen (insbes. Stickoxyde) in Mannheim sind
flachendeckend und resultieren im Wesentlichen aus dem hohen Verkehrsaufkommen sowie In-
dustrie- und Gewerbebetrieben. Die aus der vorhandenen Bebauung auch im unmittelbaren Um-
feld des Plangebietes und seiner Umgebung resultierende Rauhigkeit verringert die Windge-
schwindigkeiten und damit die Wirksamkeit der Durchluftung. Zwischen den verschiedenen War-
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mezungen, die sich sternférmig von der Mannheimer Innenstadt aus in alle Himmelsrichtungen
ausdehnen, befinden sich regionale und lokale Griinziige bzw. Grunzasuren, die daflr sorgen,
dass — bei Schwachwindsituationen — vor allem abends und nachts kiihlere Luft Gber das Mann-
heimer Flurwindsystem aus dem Umland angesogen wird und z. T. weit in den Stadtkdrper ein-
dringen kann.

Die Klimabewertungskarte des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim bestétigt diese
Sachverhalte durch die Ausweisung ,eines thermisch und lufthygienisch maRig belasteten Sied-
lungsbereiches mit mittlerer Empfindlichkeit®, die eine ,hohe bis sehr hohe lufthygienische Lang-
und Kurzzeitbelastung® aufweist.

Im Rahmen der Stadtklimaanalyse Mannheim (2010) der Fa. OKOPLANA wurde der Stadtteil K&-
fertal und der Stempelpark hinsichtlich seiner stadtklimatischen Auspragungen nédher untersucht.
Hierbei wird festgestellt, dass die ,Zufuhr kiihlerer Luftmassen aus norddéstlichen Richtungen tber
dem Freiraum zwischen Lampertheimer StraRe und WasserwerkstralRe [..] zur Folge [hat], dass
der alte Ortskern nérdlich des Stempelparks nur magig dberwarmt ist.“ GréRere innerértliche Grin-
und Gartenflachen heben sich als kihle Inseln hervor (Stempelpark — minimale Temperatur bis
19.7°C).

Weiterhin wird festgestellt, dass ,der Stempelpark eine interne Kaltluftoase [darstellt], deren
Gunstwirkung jedoch auf den unmittelbaren Nahbereich beschrankt bleibt".

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung (altes Marktgebaude und Kindergarten) und der ortli-
chen Begrenzung der klimadkologischen Gunstwirkung weist der Umweltaspekt Klima/Luft im
Plangebiet nur eine mittlere Bedeutung auf.

3.4.3 Boden

Der Geltungsbereich stellt sich durch das Gebaude des ehemaligen Penny-Marktes, des Kinder-
gartens, der Stellplatzflachen und der Wegefihrungen aufgrund der bestehenden Versiegelung als
vorbelastet dar. Der Anteil der versiegelten und lberbauten Flache liegt bei 7.832 m?, das ent-
spricht etwa 64 % des Geltungsbereiches (vgl. Kap. 2.3.7). Der Anteil der zusatzlich teilversiegel-
ten Flache (unbefestigte Wege oder Pléatze) liegt bei 595 m2 (ca. 5 %).

Zusatzliche Bodenbelastungen kénnen aufgrund der bestehenden Nutzungen weitgehend ausge-
schlossen werden. Die Bdden sind den lblichen Schadstoffeintragen tberwiegend aus dem Ver-
kehr und der ehemaligen Lkw-Anlieferung ausgesetzt. Eine besondere Empfindlichkeit des Bodens
hinsichtlich Nahrstoffeintrag und Verdichtung besteht nicht. Eine Grundwassergefahrdung ist nicht
zu beflrchten.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und der teilweisen Versiegelung kommt dem Umwelt-
aspekt Boden im Plangebiet nur eine geringe bis mittlere Bedeutung zu.

3.4.4 Wasser
Gewéasser

Oberflachengewéasser sind weder im Plangebiet noch in der Nachbarschaft vorhanden.
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Grundwasser

Der Planbereich liegt innerhalb des Oberrheingrabens, das eine der wichtigsten Grundwasserland-
schaften in Baden-Wirttemberg darstellt. Im Untergrund liegen méachtige Grundwasserleiter aus
Sanden und Kiesen vor.

Vorbelastungen im Plangebiet liegen durch die teilweise Versiegelung und Uberbauung der Fla-
chen vor, was mit einer reduzierten Versickerung und Grundwasserneubildung verbunden ist.

Dem Umweltaspekt Wasser kommt im Bereich der versiegelten Flachen eine geringe, im Bereich
der unversiegelten Flachen eine hohe Bedeutung zu. Nennenswerte Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt sind nicht zu erwarten.

3.4.5 Pflanzen und Tiere/Artenschutz

Schutzgebiete/gesetzlich geschutzte Biotope

Im Plangebiet bestehen keine ausgewiesenen flachenhaften Schutzgebiete oder geschitzte Bioto-
pe nach dem Naturschutzrecht.

Pflanzen
Besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten wurden im Eingriffsbereich nicht festgestellt.

Im Rahmen eines Baumgutachtens des Bliros MB Baumdienste Beratung (vom 28.10.2013, aktua-
lisiert 02.2017) wurde der Baumbestand im Stempelpark, auf dem Geldnde des Kindergartens und
entlang der angrenzenden Stral3en erfasst und beziglich der Erhaltungswiurdigkeit in Hinblick auf
die weitere Entwicklung der Parkanlage und dem geplanten Bauvorhaben untersucht.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich insgesamt ca. 80 Einzelbdume unterschiedlicher Gat-
tungen und Altersklassen sowie verschiedene flachige Gehdlzstande. Die Baume sind teilweise in
Baumgruppen, teilweise solitdr gepflanzt. Der Baumbestand besteht Giberwiegend aus Laubbau-
men und etwa zu 40 % aus heimischen Baumarten. Die Altersklassenverteilung der vorhandenen
Baume reicht vom Jungbaum in der Aufwuchsphase bis zum Altbaum mit teilweise ausgepragten
Schadsymptomen. Das Baumgutachten stellt zunachst fest, dass die Baumdichte in einigen Berei-
chen zu hoch ist und empfiehlt, einzelne Baume, insbesondere solche, die zu nah an den vorhan-
denen Baukorpern stehen, zu entnehmen. Das Gutachten empfiehlt auRerdem, den Eibensaum
am Kindergarten komplett zu entfernen, um den Park optisch zu 6ffnen. Auch die darin befindli-
chen kleineren Laubb&ume sollten mit entfernt werden.

Unter den Schutztatbestand des § 2 der Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim (betrifft Stamm-
umfange von 60 cm und mehr) fallen insgesamt 68 Baume. Damit kommen ca. 80 % des Baumbe-
standes im Plangebiet grundséatzlich eine mindestens mittlere Wertigkeit zu.

Durch den Baumgutachter wurden die Bestandsbaume in Hinblick auf ihre Vitalitdt und Erhal-
tungswirdigkeit bzw. -fahigkeit hin untersucht und beurteilt. Aufgrund ihres Alters und Zustandes
als pragend und/oder erhaltenswert (,Erhaltung sinnvoll“) wurden insgesamt vier Bestandsbaume
(Baum-Nr. N24, N33, N38, 140), als ,sehr erhaltenswert* zusatzlich noch vier Bestandsbdume (Nr.
14, 16, 18, 135) innerhalb des Geltungsbereiches bewertet. Diesen Baumen kommt eine hohe
Wertigkeit zu.
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Tiere

Mdgliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders oder streng geschitzten Tierarten wur-
den im Eingriffsbereich durch einen Fachgutachter erfasst. Die im Rahmen des Vorhabens zu fal-
lenden Baume kdnnen artenschutzrechtlich als mdgliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Vogeln und Fledermausen relevant sein. Die Ergebnisse einer detaillierten Untersuchung liegen
mit der Artenschutzfachlichen Prifung vom 04.09.2016 durch das Biro fur Faunistik und
Landschaftsokologie Dirk Bernd vor (s. Anlage Gutachten G2).

Zur Quantifizierung der Hohlungen auch solcher im Kronenbereich erfolgte im Juni 2015 eine Kon-
trolle sdmtlicher Ba&ume mit Hebebihne. Insgesamt wurden an 6 Grol3bdumen 13 Hohlenstruktu-
ren, wie Ausfaulung nach Pflegeschnitt, Ausfaulung nach Astabbruch und Stammriss festgestellt.
Die meisten Hohlungen waren beginnende Ausfaulungen noch ohne Quartiereignung fir relevante
Arten. In finf Fallen fanden sich Nester, i.d.R. von Meisen (Kohl- und Blaumeise) einmal vermut-
lich vom Star. Demzufolge wurden 5 Hohlungen als aktuell fir Vogel als Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte tatsachlich nutzbar eingestuft.

Hinweise auf xylobionte Kéfer, Bilche und Flederm&use fanden sich nicht. Fur Totholzkafer sind
die Hohlungen zu kleinrdumig und der Mulmkdrper zu gering ausgepragt. Lediglich zwei H6hlun-
gen scheinen geeignet auch fur die Nutzung von Einzeltieren oder kleinen Gruppen von Fleder-
mausen, die jedoch weder direkt noch indirekt nachgewiesen werden konnten. Beide HOhlungen
wiesen nur geringe Ausfaulungen nach oben auf, so dass fir die meisten Arten aktuell keine
Hangplatzbereiche vorhanden sind.

Am ehemaligen Penny-Markt wurden keine Lebensstatten von Vogeln und Flederméusen
entdeckt. Hier werden nur Mal3Bnahmen erforderlich, die eine zukiinftige Ansiedlung von Brutvigeln
verhindern.

e Vogel

Alle Vogelarten, die innerhalb des Untersuchungsraumes nachzuweisen waren, konnten auch im
Umfeld beobachtet werden, bzw. ist deren Vorkommen sehr wahrscheinlich. Die einzigen beiden
Arten, die nur als Brutvogel unmittelbar noérdlich aul3erhalb des Untersuchungsraumes
nachgewiesen wurden, waren der Haussperling und der Turmfalke, die jedoch einen Teil ihres
Nahrungssuchraumes auch im nérdlichen Untersuchungsraum haben werden. Zu einer Stérung
gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2 und somit mit Auswirkung auf die Fortpflanzungsstatte wird es
aber nicht kommen, da der Bereich des Stempelparks nicht bebaut wird und somit bau-, anlage-
wie auch betriebsbedingt mit keinem Eintreten von Verbotstatbestdnden zu rechnen ist.
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RL RLD |BNSG| VRL VRL

Aves - Végel BaWu

2007 | 2009 | 2007 | 2007 | Anhang
Héhlenbriter
Certhia brachydactyla BREHM | Gartenbaumlaufer § -
Parus caeruleus L. Blaumeise § -
Parus major L. Kohlmeise § -
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz - § -
(GMELIN)
Sitta europaea L. Kleiber - - § -
Sturnus vulgaris L. Star \ § -
Freibruter in Gehdlzen
Carduelis chioris (L.) Grunfink § -
Columba palumbus L. Ringeltaube § -
Corvus corone (L.) Rahenkréhe § -
Fringilla coelebs L. Buchfink § -
Freibrater in Geholzen
Serinus serinus L. Girlitz \ - § -
Sylvia atricapilla L. Moénchsgrasmiicke § -
Turdus merula L. Amsel - - § -
Bodennahe Briter, Bodenbruter
Erithacus rubecula (L.) Rotkehlchen - - § -
Phylloscopus collybita Zilpzalp - ) § )
(VIEILLOT)
Troglodytes troglodytes (L.) Zaunkdnig - - § -

Abbildung 6: Brutvégel im Untersuchungsraum
(Aus: Artenschutzfachliche Prifung Dirk Bernd, S. 21)

Gemalf Abbildung 6 ist eine spezielle Prifung daher nur fur den Girlitz und den Star als Vogelarten
der Vorwarnliste erforderlich. Alle weiteren Brutvogelarten zahlen zu den typischen und allgemein
haufigen Siedlungsarten, deren Brutpaarzahlen sich voraussichtlich halten kénnen, da die Arten
auf Lebensstatten im Umfeld (Randbegriinung, Garten) ausweichen kénnen bzw. durch
Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen (Neupflanzungen, Kasten) geniigend Brutplatze zur Verfligung
stehen. Fir Hohlennutzer entsteht ein quantitativer Hohlenverlust, der mit Ersatzhéhlen in Form
von Nistkdsten auszugleichen ist.

Gemald der artenschutzfachlichen Prufung liegt eine Betroffenheit im Sinne des
Individuenschutzes und des Stdrungstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, da durch
das Vorhaben im Planbereich ein Brutplatz fur den Girlitz verloren geht und Stérungen fir ein
weiteres Brutpaar im weiteren Untersuchungsraum (Stempelpark) zu erwarten sind. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass die Brutpaare im Umfeld noch Brutplatze vorfinden kénnen bzw. es zu
einer Verlagerung der Brutstandorte kommen kann.

Auch fir die im weiteren Untersuchungsraum (Stempelpark) nachgewiesenen 1-2 Brutpaare des
Star liegt eine Betroffenheit gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG vor. Fiur die potenziellen Brutplatze
werden Ersatzbrutplatze (Késten) angeboten, aul3erdem stehen im Stempelpark und den
umliegenden Garten gentigend Nahrungshabitate zur Verfligung.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
unter Beriicksichtigung der u. g. Vermeidungs- und Ersatzmafl3nahmen nicht eintreten werden und
damit eine Ausnahmeregelung gemalf 8§ 45 Abs. 7 nicht erforderlich ist.
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e Flederméause

Die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten sind in Abbildung 7 dargestellt.
Nachfolgend wird die spezielle Prifung nur fir die Zwergfledermaus ausfihrlich dargestellt, da mit
den dort aufgefiihrten MaBRhahmen auch samtliche weitere genannten Arten und potenziell noch
vorkommende Arten sicher und ausreichend abgedeckt sind.

Durch das Vorhaben werden auch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Fledermausen entfallen.
Die Zwergfledermaus findet im raumlich-funktionalen Zusammenhang noch weitere Quartierberei-
che, u. a. nachweislich am Kulturhaus, so dass mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen ist. Die Artenschutzprifung kommt auch hinsichtlich der Fledermause zu dem Ergebnis,
dass bei Einhaltung der u. g. Vermeidungs- und ErsatzmalBnhahmen die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 nicht eintreten und damit die Ausnahmeregelung gemaf § 45 Abs. 7 nicht er-
forderlich ist.

Erlauterungen: fett = sicher nachgewiesen / kursiv = Hinweis auf ein potenzielles Vorkommen
Zeichenerklarung: 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = gefahrdet, D =
Datengrundlage unzureichend, G = Gefahrdung anzunehmen, V = Vorwarnliste, n = ungefahrdet; | =
Durchzigler, | = Invasion/Migrationsart

RL- RLD* BNatSchG FFH-RL
Chiroptera - Fledermause BW*
2003 2009 2007 Anhang
Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus 2 G §§ 1\
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler 2 D 5 v
Nyctalus noctula GroBRer Abendsegler | v §§ 1\
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus I n §§ v
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus 3 n §§ v

*RL-BW 2003 nach BRAUN, M. & DIETERLEN, F. (2003)
* RL-Deutschland nach MEINIG et. al. 2009

Abbildung 7: Nachgewiesene Fledermausarten
(Aus: Artenschutzfachliche Prifung Dirk Bernd, S. 30)

Weitere relevante Arten wie Kéafer, Reptilien oder Amphibien konnten im Untersuchungsbereich
nicht gefunden oder nachgewiesen werden. Weiterhin wurden noch das Eichhdrnchen und der
Westigel nachgewiesen. Diese Arten befinden sich in einem gunstigen Erhaltungszustand und
finden im Umfeld und durch Ersatzpflanzungen auch weiterhin ausreichend Lebensraum vor.

Die bei der Durchfiihrung der Planung und insbesondere bei den Abbruch- und Rodungsarbeiten
zu ergreifende Vermeidungs-, Ausgleichs- und sonstigen MafRnahmen sind dem Artenschutzgut-
achten (Gutachten G2) zu entnehmen und in der folgenden Abbildung 8 zusammengefasst. Die
Verpflichtung zur Durchfiihrung der MaRnahmen wird tber den Kaufvertrag gesichert.
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Begriindung

Tab. 8: Zusammenfassende Darstellung aller erforderlichen MaBnahmen

Allgemeine Vermeidungsmaflnahmen

Zeitplan

1. Schnitt- und Redung von Gehdlzen /
Umfang ergibt sich aus den
Planunterlagen; Entfernung des Efeu an
der Fassade des ehemaligen Kinos.

Ausschlielich zwischen 1. Oktober und 28./29.
Februar eines Jahres

2. Ausleuchten und Verschluss der
Baumhdéhlen mit Bauschaum oder
Teichfolie

September, méglichst Anfang/Mitte September.

3. Aufbiegen und somit Entwertung der
Drempelblechquartiere an den Gebduden
1 + 2 oder Verschluss mit Bauschaum
nach Ausflugkontrolle wahrend der
Aktivitdtsphase der Fledermause

September, mdglichst Anfang/Mitte September.

Bereits durchgefihrt

4. Beider Anbringung von Leuchtkérpern ist
darauf zu achten, dass diese nach unten
abstrahlen, so dass es zu keinen
erheblichen Lichtemissionen in
Randbhereiche wie die Heckenstrukturen
zu den Nachbarbereichen kommen kann.
Die Lichtmenge ist so gering wie mdglich
zu halten. Als Leuchtkérper sind solche
zu verwenden, die wenig Insekten
anlocken. Dies sind LED-Leuchten mit
geringem Blaulichtanteil und somit gelb-
orange oder warmweilke LED sowie
gelbe Natriumlampen.

Bau-, anlage- und betriebsbedingt

5. Grole Glasfassaden sind mit
Klebebandern (vertikal) oder
Vogelsilhouette u.a. gegen
Scheibenanflug zu schitzen.

Anlage- und betriebshedingt

ErsatzmalRnahmen

Zeitplan

6. Anbringung von 12 Vogelkasten (2 x Star;
6 x Meisenkdsten — hiervon 3 x 32mm
und 3 x 28mm; 2 Kleiberkasten; 2
Baumléduferkasten) in Zone Il.

Bis 1. Méarz eines Jahres nach Rodung der
Gehdlze

7. Anbringung von 20 Fledermauskésten
(z.B. Firma Schwegler 10 Kasten vom
Typ 1FF oder Fassadenquartiere fir den
Entfall der Drempelblechquartiere der
Einzeltiere der Zwergfledermaus sowie
10 Kasten vom Typ Schwegler 2FN oder
Strobel Rundkasten 110 vorsorglich fur
den Entfall von 2 potenziellen
Baumhaohlenguartieren.

Umgehend fur die Zwergfledermaus sowie vor
der Rodung der Gehdlze.

8. Neupflanzung von GroRbaumen und
Geblschgruppen

Okologische Baubegleitung

Moglichst umgehend (Herbst 2016) in Zone |l
(z.B. zusétzlich 4 Gebuschgruppen) sowie
Eingrinung des Plangebietes und
Ersatzpflanzungen auf stadtischen Flachen.
Zeitplan

9. Anbringen der Héhlenbriterkasten 12
Vogelkasten (2 x Star; 6 x Meisenkésten
— hiervon 3 x 32mm und 3 x 28mm; 2

Bis 1. Méarz eines Jahres nach Rodung der
Gehdlze
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Kleiberkasten; 2 Baumlauferkasten) in

Zone Il.

10. Anbringen von 20 Fledermauskasten in Mdglichst umgehend.
Zone | (wo méglich) und Zone |l

11. Beim Aufbiegen/Ausschaumen des September und spater bis Marz maglich, jedoch
Drempelblechs an den Gebduden 1 + 2 nur nach vorherigen Vermeidungsmalnahmen
sowie im Rahmen der Fallung der
GrofRbdume Gebédudeabrisse wurden bereits durchgefiihrt.

Monitoring Zeitplan
12. Kontrolle und Reinigung der Késten flr einmal jahrlich im Juli/August

die Zeitdauer solange Eingriff besteht.
Beim Entfall von Kasten, Ersatz 1:1.
Mittel-, bis langfristig ist mit der Bildung
und Etablierung neuer Héhlungen und
Lebensstatten zu rechnen, dies ist im
Rahmen des Monitorings zu beurteilen.

Abbildung 8: Zusammenfassende Darstellung der erforderlichen Mal3nahmen
(Aus: Artenschutzfachliche Prifung Dirk Bernd, S. 38)

3.4.6 Ortsbild

Aufgrund der Lage im Zentrum und an der Hauptdurchgangsstral3e des Stadtteils kommt dem
Umweltaspekt Ortshild grundsatzlich eine hohe Bedeutung zu. Das seit Jahren leerstehende Ge-
baude des ehemaligen Penny-Marktes beeintrachtigt das Ortsbild im Zentrum Kéfertals negativ.
Ein Abriss und Neubau an gleicher Stelle fuhrt daher grundsatzlich zu einer Aufwertung des Orts-
bildes und der stadtebaulichen Situation. Die vorgesehene Fassade des neuen Marktgebdudes,
deren Gestaltung im Kaufvertrag mit der Stadt konkretisiert wird, orientiert sich an der Fassade des
Kulturhauses und soll mit diesem ein einheitliches Ensemble bilden.

Eine weitere wichtige Bedeutung fiir das Ortsbild hat der Stempelpark mit seinen Griinflichen und
Baumbestand. Allerdings zeigen die Eingange zum Park und teilweise auch einzelne Bereiche
innerhalb Gestaltungsdefizite und mangelhafte Aufenthaltsqualitaten. Aufgrund der vorhandenen
Bebauung, insbesondere der Parkplatze an der Mannheimer Stral3e, ist der Hauptzugang von der
Mannheimer Strafl3e aus kaum erlebbar. Ein wichtiges Ziel zur Verbesserung des Ortshildes ist es,
den Stempelpark baulich und gestalterisch zu 6ffnen. Hierzu soll das Heranriicken der Parkanlage
an die Mannheimer StraBe sowie die teilweise Rodung der nicht erhaltenswerten Gehdlze und
Baume sowie Neupflanzungen beitragen.

3.4.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich im Gebiet arch&ologische (Boden-) Denkmaéler befinden,
die bisher noch nicht bekannt sind.

Sofern im Zuge der Realisierung des Vorhabens Kultur- und Sachgtter gefunden werden, sind
umgehend die Reiss-Engelhorn-Museen Mannheim als zusténdige Stelle oder die Stadt Mannheim
(Untere Denkmalschutzbehérde) zu informieren.
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3.4.8 Wechselwirkungen
Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind zu bertucksichtigen:

o Freie Bodenflache dient als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fir die Ausbildung
geeigneter Lebensraume fir Pflanzen und Tiere sowie fur die Schaffung geeigneter Erholungs-
raume fur den Menschen.

e Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschlie3lich der Filterfunktion.

¢ Die Pflanzbestande werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahresrhythmus
aufgesucht und haben fir sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung.

o Alle offenen (Grun-)Flachen in und an den Warmeinseln der Bebauung im Stadtgebiet sind fir
den kleinklimatischen Ausgleich bedeutsam.
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4 Vorgaben fur das Plangebiet

4.1 Gesetzliche Vorgaben
4.1.1 Baugesetzbuch

Die kiunftige Nutzung des Baugebietes ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB) zu regeln. Alle be-
troffenen Belange sind gemaf § 1 Abs. 7 BauGB untereinander gerecht abzuwégen.

Grundsatzliche Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den umweltrelevanten Zielen und
Grundsatzen der Raum- und Landesplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und 8§ 1a Abs. 1 BauGB. Da-
nach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewdahrleistet werden und dazu beitragen,
eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.
Eine Nachverdichtung und Innenentwicklung ist dem zusatzlichen Flachenverbrauch vorzuziehen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden; dabei sind
die Moglichkeiten des Flachenrecyclings der innerstadtischen Nachverdichtung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen. Mutterboden ist gemaR § 202
BauGB weitestgehend zu erhalten und vor Verdichtung zu schitzen.

Darlber hinaus ergeben sich Ziele fir das Plangebiet aus Fachplanungsgesetzen, den verbindli-
chen Planungsvorgaben (Regionalplanung, Bauleitplanung), dem Landschaftsplan sowie aus
sonstigen Planungskonzepten (z. B. Zentrenkonzept der Stadt).

4.1.2 Landesbauordnung

Die Landesbauordnung gibt vor, dass die nicht bebaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke als
Grunflachen anzulegen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden (8 9 Abs. 1 LBO). Deren Qualitat wird im Hinblick auf die Eingriffsminderung und
die Kompensation im Gebiet im vorliegenden Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Mindest-
begriinung geregelt.

Die nach § 74 LBO bauordnungsrechtlich mdglichen Vorgaben zur Dachform und -gestaltung, den
Werbeanlagen, Freileitungen und Fahrradabstellplatzen werden in den 0Ortlichen Bauvorschriften
als Satzung geregelt. Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, die besonderen Anforderungen
an die dulRere Gestaltung und an die Einbindung der geplanten Bebauung in das stadtische Um-
feld sowie die Ergebnisse des Architektenwettbewerbs zu sichern. Konkrete Vorgaben z. B. zur
Dach- und Fassadengestaltung kdnnen im Kaufvertrag geregelt werden.

4.1.3 Naturschutzrecht: Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (NatSchG BW)

Schutzgebiete und geschutzte Biotope nach Naturschutzrecht

Die 6kologische und umweltrechtliche Empfindlichkeit eines Gebietes ist dann sehr hoch, wenn
ausgewiesene Schutzgebiete oder nach Rechtslage pauschal geschitzte Bereiche (FFH, NSG,
LSG, Naturparke) betroffen sind. Im vorliegenden Fall sind keine ausgewiesenen Schutzgebiete
betroffen.
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Besonders geschiitzte Biotope nach 8§ 32 NatSchG BW konnten bei der Begehung nicht festge-
stellt werden.

Bei der Durchfihrung des Vorhabens kdnnte es zu einem Eingriff in Natur und Landschaft im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes (88 14, 15 BNatSchG) und des Naturschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg (88 20, 21 NatSchG) kommen.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal 8§ 44 BNatSchG (i. V. m. 8 7 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng geschiitzte
Arten (gemaR Bundesartenschutzverordnung, Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelar-
ten der Vogelrichtlinie) zu toten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu zerstoren. Die euro-
paischen Vogelarten und die streng geschiitzten Arten durfen, sofern die Gefahr besteht, dass sich
dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population der Art verschlechtert, dort nicht einmal
gestort werden.

Die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 treten nicht ein, wenn die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird.

4.1.4 Wasserrecht (WHG und WG BW)
Schutzgebietsausweisungen des Wasserrechts sind im Planbereich nicht betroffen.

Gemall 846 Abs. 2 Nr. 2 Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser dezentral, d. h. durch
Versickerung auf dem Grundstlick oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, zu be-
seitigen. Einen Anschluss an Anlagen der dezentralen Beseitigung oder der 6ffentlichen Abwas-
serbeseitigung ist fir nach dem 01.01.2014 bebaute Grundstiicke mdglich, wenn die Gemeinde
dies anordnet bzw. geman 8 8 Abs. 3 der Abwassersatzung der Stadt Mannheim genehmigt.

Fur den Geltungsbereich ist aufgrund der innerortlichen Lage, der tUberbauten Flache, der Boden-
situation und der Entfernung zu einem naturlichen Vorfluter eine dezentrale Versickerung des auf
den Dachflachen anfallenden Regenwassers nur sehr eingeschrénkt moglich. Die Versickerung
von Regenwasser kann jedoch auf den privaten Stellplatzflachen aufgrund der versickerungsfahi-
gen Belage sowie den sonstigen unversiegelten Flachen bzw. der 6ffentlichen Griunflache erfolgen.
Weitere Flachen zur Herstellung zusatzlicher Versickerungsanlagen fiir Regenwasser stehen we-
gen der vorgesehen Bebauung und dem Erhalt des Baumbestandes nicht zur Verfligung.

Das Regenwasser der Gebaudeflachen soll daher in den Mischwasserkanal eingeleitet werden,
der in der innerortlichen Lage eine ausreichende Dimensionierung fiir den Bemessungsregen auf-
weist. Die wasserrechtliche Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

4.1.5 Immissionsschutzrecht (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und Sachgtter sind
entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen. Dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.
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Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRRnahmen die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen (und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen) auf die ausschlief3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden.

Nach diesem Vorsorgeprinzip sind in der Bauleitplanung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
auch durch die Berlicksichtigung moglicher (LArm-)Immissionen zu gewahrleisten. Basis der Beur-
teilung beim Larm ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauli-
che Planung® benennt. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern um Anhaltspunk-
te im Sinne von Orientierungswerten, denen keine strikte Rechtsverbindlichkeit zukommt. Der Ge-
setzgeber rAumt einen gewissen Abwagungsspielraum ein.

Gemal den Festsetzungen sind innerhalb des Sondergebietes (Stellplatze des Lebensmittelmark-
tes) neben der Erhaltung von vier Bestandsbaumen (davon drei ,sehr erhaltenswert) mindestens
vier Neupflanzungen vorgesehen, in der oOffentlichen Verkehrsflache bis zu 12 Neupflanzungen
(StraRenbaume) sowie innerhalb der offentlichen Grinflache mindestens drei Neupflanzungen.

4.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Neben der Bundes- und Landesgesetzgebung sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung in Mannheim zu bericksichtigen:

- Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar.

- Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Mannheim — Heidelberg.

4.2.1 Ziele der Raumordnung: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Ziele der Raumordnung, die wiederum aus den Zielen der Landesplanung zu entwickeln sind,
werden gemafl Raumordnungsgesetz in Regionalplanen formuliert, wobei sie die Landschaftsrah-
menplanung integrieren. Der seit Dezember 2014 rechtsverbindliche ,Einheitliche Regionalplan
Rhein-Neckar” stellt in seiner Raumstrukturkarte den Bereich des Geltungsbereiches und das Um-
feld des Plangebietes als ,Siedlungsflache Wohnen® im hochverdichteten Kernraum Rhein-Neckar
dar. Kafertal liegt gemafl der Raumnutzungskarte auf der regionalen Entwicklungsachse Mann-
heim — (Viernheim) — Weinheim(— Frth).

Bezlglich der kiunftigen Siedlungsentwicklung wird im Regionalplan der Schwerpunkt auf die In-
nenentwicklung gelegt. ,Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der AuRenentwicklung einzurdumen.
Verfuigbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand wie z. B. Baullicken, Brach- und Konversions-
flachen sind vorrangig vor anderen Flachenpotenzialen zu nutzen.“ (Einheitlicher Regionalplan
Rhein-Neckar, S. 14, Z 1.4.1.4).

Der Einheitliche Regionalplan legt in der Raumnutzungskarte auch die Standorte regional bedeut-
samer EinzelhandelsgroR3projekte fest. Groldflachige Einzelhandelszentren, die bestimmte Kriterien
an Grol3e, Sortiment und Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur erfillen, sind demnach grund-
satzlich nur an den dargestellten zentral6rtlichen Standorten anzusiedeln. Der Planbereich liegt
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nicht in einem solchen zentral6rtlichen Standortbereich und auch nicht in einem Erganzungsstand-
ort.

Im Plansatz 1.7.3.1 (Zentral6rtliche Standortbereiche fur Einzelhandelsgrof3projekte) des Einheitli-
chen Regionalplans wird jedoch unter anderem als Ziel formuliert; ,Einzelhandelsgrol3projekte mit
zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieRlich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste;
Begriindung zu Z 1.7.3.3), kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in
Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer
Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind“ (Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, S.
37).

Da durch das Vorhaben innerhalb des Oberzentrums Mannheim und des Stadtteilzentrums Kéafer-
tal die raumordnerischen Zielvorgaben der Planséatze Z 1.7.2.2 (Zentralitatsgebot) und Z 1.7.2.3
(Kongruenzgebot) eingehalten werden und keine Beeintrachtigungen der stadtebauliche Entwick-
lung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne zu erwarten sind (Z 1.7.2.4, Beein-
trachtigungsverbot), ist kein Zielabweichungsverfahren nach § 24 LplG Baden-Wirttemberg erfor-
derlich.

4.2.2 Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Heidelberg

Der regionale Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim stellt das umliegende Gebiet als Wohnbauflache dar. Die Mannheimer Stral3e ist als
.wichtige Stralle/Verkehrsflache* und der Stempelpark als ,Parkanlage“ bzw. ,Grinflache ge-
kennzeichnet. Ferner sind die Gemeinbedarfseinrichtungen, das Kulturhaus und Kindergarten, und
die Gas- bzw. Fernwarmeleitung der MVV Energie in der Mannheimer Stral3e/Gartenstral3e nach-
richtlich dargestellt.

Das Leitbild ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® mit einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden bildet ein wichtiges Leitziel der Siedlungsentwicklung innerhalb des
Nachbarschaftsverbandes.

Abbildung 9: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015/2020 (Plangebiet weild markiert)

Der FNP wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Ver-
fahrens angepasst.
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Fir die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurde zum FNP ein Landschaftsplan (LP) erstellt
und gemal 8§ 9 Abs. 1a BauGB bericksichtigt bzw. integriert.

Der Landschaftsplan zum FNP stellt das Plangebiet teilweise als ,Bauflachen und technische Inf-
rastruktur‘ und den Stempelpark als ,6ffentliche Grinflache® dar. Als allgemeine Nutzungsregelun-
gen und MalRnahmen fir 6ffentliche Grunflachen werden u. a. die Minimierung der Uberbauten und
befestigten Flachen, der Erhalt pragender Landschaftselemente oder die allgemeine Nutzbar-
keit/Durchgéngigkeit zweckgebundener Grinflachen fir Kurzzeiterholung ausdriicklich vorgege-
ben.

4.2.3 Bestehender Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71.31 vom 24.10.1986 (Be-
bauungsplan fur die Grundstiicke Mannheimer Strafl3e 3-69 u. 2-68, Obere Riedstral3e 3-5, Worm-
ser Stral3e 2-4, Ladenburger Stral3e 2-2b sowie flr den Stempelpark in Kéfertal). Im Bebauungs-
plan sind das Kulturhaus und das Gelande des Kindergartens als Flache fur den Gemeindebedarf
ausgewiesen. Die Parkplatzbereiche an der Mannheimer StraRe zéhlen zu den Verkehrsflachen,
wahrend die Stellplatze westlich des Marktes der offentlichen Grinflache (Stempelpark) zugeord-
net sind. Das Grundstiick des ehemaligen Penny-Marktes (Gartenstraf3e 8) ist als Wohnbauflache
festgesetzt (Allgemeines Wohngebiet), das Trafohaus der MVV (GartenstralRe 10) als Flache fir
Versorgungsanlagen.

Der Bebauungsplan Nr. 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark® soll vor allem die Abgrenzung der
Verkehrs-, Bau- und Pflanzflachen regeln und damit die Festlegungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes ersetzen, um eine Starkung der integrierten Nahversorgung in Kéafertal-Zentrum zu
gewabhrleisten.

4.3 Sonstige Planungsvorgaben

Mit Bekanntmachungen des Flachennutzungsplans am 15.07.2006 und Darstellung des Plange-
bietes als Bauflache bzw. Grunflache ist fur das Plangebiet auch die Berlicksichtigung des Modells
R&aumlicher Ordnung (MRO) — Fortschreibung 1998 und des Freiraumsicherungskonzepts von
1993 abgeschlossen.

4.3.1 Zentrenkonzept

Die Stadt Mannheim hat zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Jahr 2000
das ,Zentrenkonzept Mannheim® beschlossen. Im Jahr 2009 erfolgte die Fortschreibung des Zen-
trenkonzeptes, deren wesentliche Entwicklungsziele die Sicherung und Weiterentwicklung der At-
traktivitat der Innenstadt wie auch der Stadtteilzentren sowie der verbrauchernahen Versorgung in
den Wohnquartieren beinhaltet. Das Zentrum von Kafertal wird im Bericht als B-Zentrum einge-
stuft, nachrangig zum A-Zentrum, dem Hauptgeschéaftsbereich in der Innenstadt. Das B-Zentrum
Kéfertal erstreckt sich entlang der Mannheimer Stral3e nérdlich der B38 bis zur Wormser Stral3e
und Oberen Riedstral3e. Kafertal-Zentrum wird dabei als einziges B-Zentrum Mannheims aufgrund
seiner relativ geringen Verkaufsflache fur Lebensmittel als ,gefahrdet® eingestuft.

B-Zentren Ubernehmen in der Regel Versorgungsfunktionen fur den jeweiligen Stadtbezirk, teilwei-
se auch fur benachbarte Stadtbezirke. Der Erhaltung dieser Zentren wird eine hohe Bedeutung
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beigemessen, da sie vor allem auch weniger mobilen Menschen die Mdglichkeit einer umfassen-
den Versorgung ermoglichen. Ziel muss daher sein, das jeweils vielfaltige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot zu erhalten und zu starken. Daher wird fur B-Zentren die Moglichkeit der
Ansiedlung von grof3flachigen Lebensmittelbetrieben unter Beriicksichtigung der Maf3stablichkeit
ausdrucklich eingerdumt.

Entsprechend gelten die genannten Ziele auch fur das B-Zentrum Kéfertal. Als konkrete Zielvor-
stellungen und MaRRnahmen werden hierfur u. a. formuliert:

» Verhinderung der weiteren Ausdehnung des zentralen Bereichs zur Starkung der funktiona-
len Dichte,

+ Aufwertung des Zentrumsbereichs durch stadtebauliche Malinahmen,

* Prifung einer Einzelhandelsansiedlung im Bereich Mannheimer Stral3e/GartenstralRe
(ehemaliger Penny-Markt) und eine Folgenutzung fur den ehemaligen REWE in der Mann-
heimer StralRe,

« Untersuchung der Moglichkeit der Neuansiedlung eines grof3flachigen, standortgerecht di-
mensionierten Lebensmittelbetriebes.

Die Ziele und vorgesehen MalRBhahmen im Rahmen des Planvorhabens dienen daher der Umset-
zung des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim.

5 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange des Um-
weltschutzes

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als 20.000 m?) als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist
also in dieser Hinsicht ausgesetzt und ein Ausgleich des Eingriffs grundsatzlich nicht erforderlich.

Ebenso entféllt, da keine férmliche Umweltprifung durchgefuhrt wird, der Umweltbericht nach § 2a
BauGB, die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und die Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind.

Auch im beschleunigten Verfahren sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege in die Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB einzustellen, wobei die Tiefe
der Untersuchung an der 6rtlichen Auspragung zu orientieren ist und von der Gemeinde festgelegt
wird.

Im Rahmen eines Scoping-Termins am 23.02.2012 sowie weiterer Abstimmungen bei der Stadt
Mannheim wurde der Umfang der Untersuchungen festgelegt:

— Der Mensch und seine Gesundheit: Durch den Betrieb des Marktes und der Zunahme der
Stellplatze ist von einer Erhéhung der Larmbelastung fir das Wohnumfeld auszugehen. Zur
Ermittlung der LArmimmissionen im Bereich der umgebenden Wohnbebauung durch die Ge-
werbenutzung und den zusétzlichen Stral3enverkehr wurde ein Larmgutachten erstellt.

— Klima/Luft: Mit der Stadtklimaanalyse 2010 sind fur den Planungsbereich ausreichend Daten
vorhanden, die im Rahmen des Verfahrens ausgewertet werden. Weitere Untersuchungen
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oder Gutachten sind nicht erforderlich.

— Biotop, Pflanzen und Tiere: Hinsichtlich der Bewertung des Baumbestandes im Planbereich
liegt ein Gutachten vor. Auch wurde ein Gutachten zur Untersuchung artenschutzrechtlich re-
levanter Arten erstellt.

Da ein GroRteil des im Plangebiet liegenden Baumbestandes von der Uberplanung betroffen
ist, wurde eine flachige Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem Baden-Wrttemberger
Modell durchgefihrt.

— Boden: Aufgrund des geringen Umfangs der Betroffenheit sind keine weiteren Untersuchun-
gen erforderlich.

— Wasser: Aufgrund des geringen Umfangs der Betroffenheit sind keine weiteren Untersuchun-
gen erforderlich.

—  Kultur- und sonstige Sachguter: Fur den Bebauungsplan nicht relevant.

Bei den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt und Ortsbild sind nach Art, Umfang und Standort
des Vorhabens keine Uber die Bestandsbeschreibung hinausgehenden detaillierten Untersuchun-
gen erforderlich. Unabh&ngig davon erfolgen fur die geplante bauliche Nutzung im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens eine Baugrunduntersuchung und gegebenenfalls eine Uberpriifung auf
Kampfmittelreste.

6 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

6.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung muss die
zur Erfullung dieser rechtlichen Vorgaben geplanten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafinahmen berlcksichtigen.

Nachfolgend werden die zu prifenden umweltrelevanten bzw. eingriffsrelevanten Auswirkungen
des Vorhabens nach Bericksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen, wie sie in
Kapitel 2.4 beschrieben wurden, auf die Schutzguter dargelegt:

6.1.1 Der Mensch

Die Mehrbelastung durch den zunehmenden Kunden- und Lieferverkehr wird durch die Aufteilung
der Zufahrten tber die Mannheimer Stral3e (ebenerdig) und Gartenstral3e (Tiefgarage) sowie die
eingehauste Anlieferung des Marktes weitgehend kompensiert. In den Nachtstunden erfolgen kei-
ne Lkw-Anlieferungen. Die Larmrichtwerte der TA Larm und der 16. BImSchV werden durch die zu
erwarteten Gewerbe- und Verkehrsemissionen eingehalten bzw. unterschritten. Nur an den Immis-
sionsorten, die der Zu- und Abfahrt zum Pkw-Stellplatz des geplanten Lebensmittelmarktes
(Mannheimer StrafRe 39 und 41) und der Zu- und Abfahrt der Tiefgarage (Gartenstral3e 1) direkt
gegeniber liegen, kann es am Tag (Mannheimer Stral3e) bzw. Nacht (GartenstralRe) zu leichten
Uberschreitungen kommen. Aktive SchallschutzmaRnahmen wie Wande oder Walle kénnen hier
jedoch nicht genutzt werden. Bei der Prognoseberechnung wurden die jeweiligen Hochstwerte
bertcksichtigt, so dass in der Realitat jeweils mit einem niedrigeren Beurteilungspegel zu rechnen
ist (vgl. Gutachten G4 und Kap. 2.4.1).
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Eine wesentliche Inanspruchnahme von Flachen mit Bedeutung fiir die Erholung findet durch das
Planvorhaben nicht statt.

Es sind somit keine oder kaum schadliche oder unzulassige Belastungen der umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen fiir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

6.1.2 Klima/Luft

Das Bauvorhaben kann aus klimatkologischer Sicht akzeptiert werden, da aufgrund der innerortli-
chen Lage und gegeniber der vorhandenen Bebauung keine oder kaum unzulassige Belastungen
fur das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten sind.

6.1.3 Boden

Bodenverunreinigungen sind ausgeschlossen (rechtliche Vorgaben, technische Regelwerke). Der
anfallende Erdaushub wird entsprechend den rechtlichen Anforderungen gelagert und verwertet.

Der endgultige Verlust von freier Bodenflache ist als nachteilige Umweltauswirkung und erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden anzusehen. Durch die Realisierung des Marktgebaudes
erhoht sich der Anteil der mit baulichen Anlagen tberbauten Flache auf ca. 21 % (vgl. Flachenbi-
lanz in Tabelle 2, Kap. 2.3.7). Wahrend zwar die mit StralBen und Platzen versiegelte Flache um
etwa 477 m2 abnimmt, verringert sich insgesamt der Anteil der unversiegelten Flache von 32 % auf
20 %.

Diese Flachen fehlen als Versickerungsflachen und als Voraussetzung fir die Vegetation und da-
mit fir die Ausbildung geeigneter Lebensrdaume fiur Pflanzen und Tiere. Eine Minderung der Beein-
trachtigung wird durch die geplante Teilversiegelung und Wasserdurchlassigkeit von Stellplatzen
sowie der Dachbegriinung erreicht. Die Verdnderungen im Wasserhaushalt sind gegeniiber dem
Status Quo eher gering.

6.1.4 Wasser

Durch die zusétzliche Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird innerhalb des Plangebiets
die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers reduziert und die Grundwasserneubil-
dung verringert.

Aufgrund des geringen Umfangs der zusatzlichen Versiegelung innerhalb des Pangebietes im
Vergleich zum betroffenen Grundwasserkorper und der Mal3nahmen zur Niederschlagsversicke-
rung sind keine unzuldssigen Belastungen zu erwarten. Mit erheblichen Auswirkungen durch
Schadstoffeintrage in das Grundwasser ist ebenfalls nicht zu rechnen.

6.1.5 Pflanzen und Tiere
Pflanzen

Von der Uberplanung sind etwa 80 Bestandsbaume sowie flachige Geholzbestande und Teilberei-
che der Zierrasenflachen betroffen. Durch Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen werden 21
Baume gesichert und damit etwa ein Viertel der im Geltungsbereich befindlichen Baume unter-
schiedlicher Gattung und Altersklassen. Zwei weitere betroffene Baume (Nr. 17 und Nr. 153, je
Spitzahorn) kénnen in Abstimmung mit dem Gutachter verpflanzt werden.
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Von der Uberplanung mit dem Lebensmittelmarkt sind vier als sehr erhaltenswert eingestufte
Baume, die Nr. 14 (Walnussbaum, jetzt aufgrund geringer Vitalitdt herabgestuft), Nr. 16 (Linde),
Nr. 18 (Felsenkirsche) und 135 (Schwarznuss) betroffen. GemaR der Vorhabenplanung kdnnen
diese vier Bestandsbdume in die Stellplatzflache integriert und somit erhalten werden. Die Erhal-
tung der Baume wird durch Festsetzung als zu erhaltende Baume in der Planzeichnung gesichert.
Von den sieben Baumen, die als pragend eingestuft und/oder deren Erhaltung als sinnvoll erachtet
wird, sind jedoch alle von der Rodung betroffen (Nr. N24, N31, N33, N37, N38, N39, 140).

Zur Begrunung der Stellplatzflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Planbereich 19
Neupflanzungen von Laubb&umen 1. Ordnung gemaf Pflanzliste vorgeschrieben. Auch im Zuge
der Neu- und Umgestaltung des Stempelparks (in- und auferhalb des Plangebietes) soll der
Baumbestand weiterentwickelt, d. h. einzelne Baume sinnvoll entnommen, Gehdlzflachen gedtffnet
und zusatzliche Neupflanzungen (mindestens drei innerhalb des Plangebietes) durchgefihrt wer-
den.

Grundsatzlich folgen die Betrachtungen, wie viele Baume voraussichtlich durch die BaumaRnah-
men entfallen werden, dem zugrundeliegenden Konzept, das der Investor vorgelegt hatte. In Be-
zug auf das Gelande des Lebensmittelmarktes sind diese Angaben sehr konkret, da hier mittler-
weile die Unterlagen fir den Bauantrag ausgearbeitet wurden. Die weiteren Bereiche im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans bleiben weiterhin im Besitz der Stadt Mannheim und werden zurzeit
uberplant. In der folgenden Ubersicht soll der voraussichtliche Umgang mit den Bestandsbaumen
in Bezug auf den jeweiligen Bereich dargestellt werden:

Lebensmittelmarkt (SO Einzelhandel):

Das Konzept fur den Lebensmittelmarkt und die AuRenanlagen ist mittlerweile fir den Bauantrag
ausgearbeitet und liefert damit eine deutliche Aussage zum Umgang mit dem Baumbestand. Ent-
gegen dem vorangegangenen Konzept von EDEKA, das eine vollstdndige neue Bepflanzung des
Stellplatzes vorsah, sollen nun vier besonders erhaltenswerte Bdume auf dem Geldnde und ein
direkt angrenzender Baum (hier nicht in der Liste) erhalten werden. Die Flache fur den Markt wur-
de vollstandig mit Nutzungen belegt, damit die erforderliche Flache nicht zulasten des Stempel-
parks erweitert werden muss. Daher gibt es au3er den festgesetzten Standorten von Baumen, die
die Stellplatze Uberschatten sollen voraussichtlich wenige Mdglichkeiten um hier einen Ersatz fir
den entfallenden Bestand zu schaffen.

[Alle Tabellenangaben auf der Grundlage der Begehung 02.2017 durch MB-Baumdienste]

Baumbestand 41 Baume
Fallung erforderlich 37 Baume
Erhaltung festgesetzt 4 Baume
Neupflanzung gem. Festsetzung 4 Baume
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Stral3en:

Die Mannheimer StrafRe und die Gartenstral3e werden als Bauabschnitt 2 im Jahr 2017 erneuert.
Die Planungen laufen zurzeit. Nach den vorlaufenden und hier wiedergegebenen Konzepten wiir-
den die Baume entlang des Neubaus entfernt werden. Der Gutachter sieht die Stral3enbdaume in
einem guten Erhaltungszustand, sodass aus diesem Aspekt bis auf einen Bergahorn mit geringer
Vitalitdt mehr Baume erhalten bleiben kénnten. Eine genaue Zahl wir die nun laufende Fach- und
Ausfuhrungsplanung bringen.

Baumbestand 13 Baume
Fallung erforderlich 8 Baume
Erhaltung festgesetzt 5 Baume
Neupflanzung gem. Festsetzung 12 Baume

Parkplatz Kulturhaus

Fur den Parkplatz Kulturhaus an der Gartenstral3e war im vorlaufenden Konzept ein Parkdeck vor-
gesehen, womit die hier bestehenden Baume entfallen waren. Auf diesem Gelénde sind nun zwei
Feldahorne direkt an der Grenze zu Gartenstr. Nr. 12. Diese sind mit der Nutzung vertraglich, aber
voraussichtlich nicht als Zierbaum auf einem Parkplatz weiter zu entwickeln. Die Linde besitzt nach
dem Gutachten eine geringe Vitalitat und ein Ersatz wird empfohlen. Der Standort ist jedoch sehr
gut, so dass dieser Baum, oder Standort, zum Erhalt festgesetzt wurde.

Baumbestand 3 Baume
Fallung erforderlich nein
Erhaltung festgesetzt 1 Baum
Neupflanzung gem. Festsetzung nein

Grunflache Stempelpark

Ein Teil der Grunflache des Stempelparks wurde einerseits in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen, da die Dimension der Flache fur den Lebensmittelmarkt noch geklart
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werden musste und andererseits, da hier eine neue Zuwegung zum Kulturhaus geschaffen werden
muss. Die Planung fir diese neue Zuwegung wird nun aufgestellt und lag dieser Liste noch nicht
zugrunde. Es sollen jedoch alle Baume erhalten bleiben und der Bestand moglicherweise ergénzt
werden. Diese Flache bleibt im stadtischen Besitz wird im Auftrag der Stadt Mannheim geplant und
ausgebaut werden.

Baumbestand 11 Baume
Fallung erforderlich nein
Erhaltung festgesetzt 11 Baume
Neupflanzung gem. Festsetzung 3 Baume

Die Uberschlagige Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung bewertet den Bestand und die geplanten Bio-
top- und Nutzungstypen nach dem ,Baden-Wirttemberger Modell* gemaf der ,Bewertung der Bio-
toptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung” (LfU Baden-Wirttemberg, August 2005). Neben den betroffenen Biotop- und Nutzungstypen
werden die Baumarten nach ihrem Stammumfang und der Kategorisierung ,heimisch® und ,nicht-
heimisch” bewertet.

Die Bilanz der Eingriffe durch Rodung und Versiegelung und deren Ausgleich durch Begriinung
und Neupflanzung sowie die flachige Gesamtbilanz fuhrt dazu, dass mit den geplanten Maf3nah-
men ein Ausgleich von ca. 85 % der Eingriffe erfolgt. Nach den Vorgaben des 13a BauGB ist pla-
nungsrechtlich kein Ausgleich erforderlich. Im nachgelagerten Verfahren zur Erteilung der Fallge-
nehmigung wird geklart, in welchem Umfang Ersatzpflanzungen nach der stadtischen Baum-
schutzsatzung erforderlich sind.

Tiere

Die im Rahmen des Vorhabens zu fallenden Baume sind artenschutzrechtlich als mogliche Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln und Flederm&usen relevant. Nachgewiesene und poten-
zielle Quartiere befinden sich in den Baumhohlen der Bestandsbaume im Gebiet. Die artenschutz-
fachliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich an insgesamt 6 GroRbaumen 13 H6h-
lenstrukturen, wie Ausfaulung nach Pflegeschnitt oder Ausfaulung nach Astabbruch und Stamm-
riss befinden. Die meisten Hohlungen waren beginnende Ausfaulungen und somit noch ohne jegli-
che Quartierseignung fur relevante Arten. Insgesamt wurden 5 Hohlungen als aktuell fir Vogel als
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte tatsachlich nutzbar eingestuft. Fir den Entfall wird ein naturschutz-
fachlicher Ersatz durchgefuihrt. Es werden 12 Vogelkasten (2 x Star; 6 x Meisenkasten — hiervon 3
x 32mm und 3 x 28mm; 2 Kleiberkasten und 2 Baumlauferkasten) in Zone Il angebracht.
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Gemal der artenschutzfachlichen Prifung liegt eine Betroffenheit im Sinne des Individuenschut-
zes und der Storungstatbestand gemaf 8§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, da durch das Vorhaben
Brutplatze verloren gehen und der Uberwiegende Teil der Baume und Straucher im Untersu-
chungsgebiet entfallen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das im Plangebiet angetroffene
Vogel-Brutpaar sowie die sonstigen betroffenen Brutpaare durch die Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen (Neupflanzungen, Kasten) bzw. im Umfeld noch ausreichend andere geeignete Brutplatze
vorfinden kénnen.

Ein potenziell temporares Vorkommen von Einzeltieren weniger Fledermausarten, kann nicht voll-
standig ausgeschlossen werden, so dass vorsorglich fir den Entfall von 2 potenziellen Hohlungen
die fur Flederméause geeignet sein kdnnten der Ersatz (1:5) mit 20 Fledermauskasten (z.B. Firma
Schwegler 10 Kasten vom Typ 1FF oder Fassadenquartiere fir den Entfall der Drempelblechquar-
tiere der Einzeltiere der Zwergfledermaus sowie 10 Kasten vom Typ Schwegler 2FN oder Strobel
Rundkasten 110 vorsorglich fur den Entfall von 2 potenziellen Baumhéhlenquartieren.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 un-
ter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3hahmen nicht eintre-
ten werden und damit eine Ausnahmeregelung geman § 45 Abs. 7 nicht erforderlich ist.

Weitere relevante Arten wie Kafer, Reptilien oder Amphibien konnten im Untersuchungsbereich
nicht gefunden oder nachgewiesen werden.

6.1.6 Ortsbild

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch den Neubau ist nicht gegeben, da die Gebaudehthen
den topografischen Gegebenheiten angepasst sind bzw. im Bereich des Baufensters sogar niedri-
gere Gebaudehohen festgesetzt werden, als in der Umgebung (z. B. Mannheimer Straf3e) vorhan-
den sind. Die Lage des kiinftigen Marktes an der Mannheimer StralRe/Ecke Gartenstral3e bildet
eine stadtebauliche Kante und sorgt fir eine geordnete stadtebauliche Struktur. Die aus dem Ar-
chitektenwettbewerb hervorgegangene Fassadengestaltung fiigt sich in das Ortsbild ein und bildet
mit dem Kulturhaus ein gemeinsames stadtebauliches Ensemble. Die Neubebauung soll vielmehr
dazu beitragen, das Ortshild im zentralen Bereich zu ,reparieren®.

Zur gestalterischen Einbindung des Marktgeb&audes in das Ortsbild tragt auch die Dachbegriindung
bei. Ebenfalls zu einer Verbesserung des Ortshildes und der stadtebaulichen Struktur sorgen die
gemal Planzeichnung festgesetzten Neupflanzungen von StralBenbaumen entlang der Mannhei-
mer Strale und Gartenstral3e.

Die Verlagerung und Neuordnung der Stellplatze, sowie die Anderung des Zuganges zum Stem-
pelparks sorgt fur eine deutliche Offnung der Griinflache zur Mannheimer StraRRe hin. Dazu tragen
auch der Abriss des Kindergartens, des AulRengeldndes und die teilweise Rodung der nicht erhal-
tenswerten Geholze und Baume bei. Neben der Offnung des Parks wird dadurch auch der Zugang
zum Kulturhaus und dessen Wahrnehmung verbessert.

6.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Eine Neubebauung kann zu einem Verlust oder der Zerstérung von potentiell vorhandenen ober-
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flachennah gelegenen archaologischen Strukturen fuhren. Im Rahmen der archaologischen Be-
obachtungen wahrend der Baumafinahmen kénnen eventuell vorhandene archdologische Funde
gesichert werden. Es sind daher keine unzulassigen Belastungen fir die Schutzguter zu erwarten.

6.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich fir die einzelnen Schutzgtter
keine Veranderungen ergeben.

Es bleibt aber auch bei der unzureichenden Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Kafertal und
einer Gefahrdung der Funktionsfahigkeit des B-Zentrums. Die geplante Reaktivierung und Attrakti-
vitatssteigerung des Quartiers, insbesondere des zentralen Dienstleistungsbereiches um die
Mannheimer StrafRe, bleibt aus. Der ohnehin schon deutliche Leerstand von Gewerbeimmobilien
wird voraussichtlich weiter zunehmen.

6.3 Prifung alternativer Standorte und Nutzungen

Das Zentrenkonzept der Stadt Mannheim (2009; S. 61 f.) empfiehlt zur Starkung des Nahversor-
gungszentrums in Kafertal den ,Leerstand (ehemaliger Penny) im Kreuzungsbereich Mannheimer
StralRe/Gartenstral3e (..) hinsichtlich des Flachenpotenzials auf seine Eignung fur eine Einzelhan-
delsansiedlung“ zu prifen, ,zumal sich hinter dem Geb&ude an der Gartenstrale ein Parkplatz
befindet”. Innerhalb des Zentrums von Kéfertal sind aufgrund der bestehenden Baustrukturen kei-
ne alternativen Standorte vorhanden, die den Flachenanspriichen grof3flachiger Nahversorgungs-
betriebe inklusive der Anforderungen an Stellplatze und Verkehrsanbindung gentgen. Auch die
teilweise bestehenden Leerstdnde im Erdgeschol3bereich des Stadtteilzentrums weisen zu kleine
Nutzflachen auf. Lediglich eine frihere Potenzialflache (Stadtbrache) an der ehemaligen StrafRen-
bahn-Wendeschleife Am Rebstock wére eine Alternative gewesen; hier wurde jedoch inzwischen
eine Reihenhaussiedlung errichtet, so dass diese Alternative aktuell nicht mehr verfiigbar ist.

Der gewahlte Standort eignet sich aufgrund der zentralen Lage, der bisherigen Nutzung, der vor-
handenen Parkplatze, des umliegenden (erganzenden) Einzelhandelsangebotes sowie des stad-
tebaulichen Entwicklungspotenzials sehr gut fir die Ansiedlung eines Nahversorgers. Die Kaferta-
ler Bevoélkerung hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung im Rahmen des Birgerworkshops
diese Nutzung bzw. Ansiedlung beflirwortet und begrif3t. Alternative Nutzungsmaoglichkeiten oder
andere stadtebauliche Entwicklungsvorschldge wurden hierbei nicht gedufR3ert. Dartiber hinaus
besteht durch die geplante zweigeschossige Bebauung im Obergeschoss zusatzlicher Raum fir
weitere Nutzungen.
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7 Auswirkungen der Planung auf weitere stadtebauliche Belange

7.1 Verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung

Geplant ist die Errichtung eines anspruchsvollen Versorgungsbereiches mit einem Lebensmittel-
vollversorger und Raum fir ergdnzende Dienstleistungen im Obergeschoss, der Ausbau und die
Neuanordnung der privaten und offentlichen Stellplatze sowie die Umgestaltung des Stempelparks
und seinen Zugangen. Ziel ist die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
im Stadtteil. Mit dem Bebauungsplan 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark® soll die vordringliche
Realisierung des Vorhabens ermdoglicht und zeithah die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Der gewahlte Standort erlaubt aufgrund der Lage an der HaupterschlieBungsachse des Stadtteils
und unweit der Anbindung an Bus und Bahn eine gute Versorgung - vor allem auch fir die nicht
motorisierte bzw. mobilitatseingeschrankte Bevdlkerung - mit Gitern des taglichen Bedarfs in zu-
mutbarer Erreichbarkeit. Er kann zahlreiche Anwohner des Stadtteils im 500 m Umkreis ful3laufig
versorgen und liegt auch fir Berufspendler (Fahrrad, OPNV, PKW) sehr giinstig.

7.2 ErschlieBung, Verkehr und Verkehrssicherheit

Der Gesamtbelastungsplan (2010) der Stadt Mannheim weist fur die siidliche Mannheimer Stralie
in beide Richtungen insgesamt 7.537 Kfz- und 152 Lkw-Fahrten pro 24 h aus. Der ndrdliche Be-
reich ist mit 2.723 Pkw deutlich weniger belastet, wohingegen hier der Lkw-Verkehr mit 243 Fahr-
ten hoher liegt.

Das Schallschutzgutachten berechnet bzw. prognostiziert fir die Marktnutzung 1.644 Zu- und Ab-
fahrten zwischen 06 und 22 Uhr (d. h. 821 Kunden- und Mitarbeiter-Pkw) sowie drei Lkw-
Anlieferungen pro Tag. Wenn man davon ausgeht, dass die Zu- und Abfahrten zum Markt sich zu
gleichen Teilen wie im Gesamtbelastungsplan nach Siiden und Norden verteilen (73 % zu 27 %),
wirde sich der Pkw-Verkehr in beiden Abschnitten jeweils um ca. 16 % erhthen. Die Zunahme der
Lkw-Fahrten ist in beiden Richtungen im Vergleich geringfiigig (+1 %), so dass insgesamt die
marktbedingte Zunahme der absoluten Verkehrsmengen relativ gering ist und keine erhebliche
Anderung der Verkehrssituation darstellt. Eine Ertiichtigung des vorhandenen StraBennetzes auf
Grund der geplanten Nutzung ist daher nicht erforderlich. Im Rahmen der stadtebaulichen Sanie-
rungsmafnahme ,Kafertal-Zentrum* ist die Erneuerung der Mannheimer Stral3e in diesem Bereich
vorgesehen, so dass eine Anpassung des StralRenraumes und Querschnitts an die neue Nutzung
mdglich ist.

Die Funktionsfahigkeit des vorhandenen Stral3ennetzes bei Hinzukommen des Vollsortimenters
kann somit gewéhrleistet werden.

7.3 Ver-und Entsorgung

Alle Medien und die Ver- und Entsorgung stehen im Stadtteil Uber die Mannheimer StrafRe und
GartenstralR3e zur Verfligung.

Der Abwasserkanal ist zur Aufnahme des Schmutzwassers ausreichend dimensioniert.
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8 Abwagung

Das grundsatzliche gesetzliche Gebot der Innenentwicklung gem. § 1a Abs. 2 BauGB dient unmit-
telbar der Verminderung der AufRenentwicklung und dem Schutz der natirlichen Lebensgrundla-
gen. Eine Innenentwicklung ist aber zugleich auch notwendig, um die vorhandene technische und
sonstige Infrastruktur der Gemeinde auszulasten, die zentralen Versorgungsbereiche der Gemein-
de zu starken und die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel zu erleichtern.

Wie in Kap. 3 dargelegt, ist der gesamte Geltungsbereich bereits zu einem hohen Anteil mit Ge-
bauden (Penny-Markt und ehemaliger Kindergarten) tberbaut und mit (6ffentlichen) Parkplatzfla-
chen versiegelt. Bei der Realisierung der Planungen werden neben dem Abriss vorhandener Ge-
baude und der geplanten Errichtung des Marktgebaudes sowie der Anlage zuséatzlicher Stellplatze
weitere Flachen versiegelt, teilweise aber auch entsiegelt und Griinflachen hergestellt. An unver-
siegelter Flache gehen im Geltungsbereich etwa 1.500 m2 verloren, die vor allem auf die Flachen-
anspriche des Marktes und des (privaten und 6ffentlichen) Stellplatzbedarfs zurtickzufihren sind.
Aufgrund der Anlage der erforderlichen ebenerdigen Stellplatze und Zufahrten miissen zahlreiche
Baume entnommen werden; zuséatzliche Baume und Gehdlze sollen auf den Stellplatzflachen so-
wie den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen gepflanzt werden. Die Eingriffs- und Ausgleichbi-
lanzierung zeigt zwar, dass ein vollstandiger Ausgleich nicht mdglich ist. Es verbleiben jedoch kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen, so dass aufgrund § 13 Abs. 3 BauGB vertiefende Betrach-
tungen grundséatzlich nicht erforderlich sind.

Etwa 80 % des im Geltungsbereich befindlichen Baumbestandes ist gemall Baumschutzsatzung
geschitzt und kann nur mit Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehérde entnommen werden. Von
den im Plangebiet befindlichen Baumen wurden im Rahmen eines ersten Baumgutachtens ledig-
lich die vier Baume Nr. 14 (Walnussbaum), Nr. 16 (Linde-Zuchtform), Nr. 18 (Felsenkirsche) und
Nr. 135 (Schwarznuss) als sehr erhaltenswert eingestuft. Diese kdnnen gemafd der Vorhabenpla-
nung des Investors innerhalb bzw. am Rand der Stellplatzflache integriert und somit erhalten wer-
den. Weitere sieben als ,Erhaltung sinnvoll“ erachtete Baume sind jedoch von der Rodung betrof-
fen. Die restlichen Bestande sind aufgrund ihres Alters (Stammdurchmesser) und Zustandes nicht
als besonders wertvoll oder erhaltenswert bewertet. Darlber hinaus ist die Entnahme zahlreicher
Gehdlze und Baume sogar sinnvoll, um den Park optisch zu 6ffnen oder damit neue dauerhafte
Bepflanzungen entstehen kénnen und z. B. die StraRenrdaume aufwerten und dort optimale Ent-
wicklungsmdoglichkeiten finden kénnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen aber auch
die Neupflanzung von mindestens 19 Laubbaumen auf den privaten und 6ffentlichen Stellplatzen
und der offentlichen Grunflache vor. Weitere Baumpflanzungen kénnen z. B. im Rahmen der Um-
gestaltung des Stempelparks erfolgen. Die genaue Ermittlung der Anzahl der von der Rodung be-
troffenen Baume, der Festlegung der Art und Umfang der Neupflanzungen sowie der erforderli-
chen Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen erfolgt durch ein weiteres Baumgutachten.

Die im Rahmen des Vorhabens zu fallenden Baume sind artenschutzrechtlich als mogliche Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten von Vogeln und Fledermé&usen relevant. Gemal der artenschutzfach-
lichen Prufung liegt fur die Gberprifte Vogelart eine Betroffenheit im Sinne des Individuenschutzes
und ein Stérungstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, da durch das Vorhaben ein Brut-
platz verloren geht und der Gberwiegende Teil der Bd&ume und Straucher im Untersuchungsgebiet
entfallen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass dieses Vogel-Brutpaar oder andere Arten im Um-
feld noch ausreichend andere geeignete Brutplatze vorfinden kénnen. Durch das Vorhaben wer-
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den auch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Flederméusen entfallen. Auch die Fledermause
finden jedoch im raumlich-funktionalen Zusammenhang noch weitere Quartierbereiche, u. a.
nachweislich am Kulturhaus, so dass mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.
Das Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 unter Bericksichtigung der durchzufiihrenden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
nicht eintreten werden und damit eine Ausnahmeregelung geman § 45 Abs. 7 nicht erforderlich ist.

Hinsichtlich des Einzelhandels wurde im Zentrum von Kafertal aktuell ein Defizit bei der Grundver-
sorgung der Bevolkerung festgestellt. Gemalfd den Zielen der Fortschreibung des Zentrenkonzep-
tes der Stadt Mannheim (2009) sollen die Funktionen der Stadtteilversorgungszentren (sog. B-
Zentren) aufrechterhalten und gestarkt werden: ,Die Zentrenfunktion des B-Zentrums Kafertal ist
zu erhalten und zu sichern.” Der Bericht stuft K&fertal-Zentrum als einziges B-Zentrum Mannheims
aufgrund seiner relativ geringen Verkaufsflache fir Lebensmittel als ,gefahrdet® ein. Als konkrete
Handlungsansétze werden u. a. stadtebauliche MalRnahmen zur Aufwertung des Zentrumsbe-
reichs und die Ansiedlung eines grof3flachigen, standortgerechten Nahversorgers vorgeschlagen.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung kann man hier einen Standort anbieten, der dem
Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel, bei dem die Lebensmittelfilialbetriebe mit der Ent-
wicklung hin zu groReren Verkaufsflachen versuchen, ihre Markte dem Wettbewerb anzupassen
und ihre Standorte hinsichtlich Verkaufsflache, Stellplatze und Erreichbarkeit zu optimieren, Rech-
nung tragt. Zudem liegt er gtinstig zum OPNV und zur HaupterschlieBung des Staditteils.

Alternativen innerhalb des Zentrums des Stadtteils scheiden aus, da die wenigen vorhandenen
freien Flachen die aktuellen Anforderungen (u. a. Anbindung, Stellplatze, Verkaufsflache, konflikt-
freie Nachbarschaft) nicht erfillen. Weder zeitlich noch finanziell darstellbar und auch stadtebau-
lich fragwurdig ware der Abriss von Geb&uden fur den Einzelhandel.

Fur das Planungsziel ,Einzelhandel Stempelpark® sind auf dem zur Verfiigung stehenden Areal
keine grundsatzlich anderen Planungsalternativen moglich. Am Standort besteht ein Gebaude, das
bereits als Markt genutzt wurde (ehemaliger Penny-Markt). Ein Abriss und Neubau stellt einerseits
keinen grundlegenden stadtebaulichen wie strukturellen Eingriff dar; er bedeutet vielmehr eine
stadtebauliche und gestalterische Aufwertung des gesamten Areals. Dadurch und in Zusammen-
hang mit den weiteren stadtebaulichen MaRnahmen im Sanierungsgebiet (Sanierung und Neuord-
nung der Mannheimer Stral3e, Neugestaltung des Stempelparks etc.) ist eine generelle Aufwertung
und Belebung des Kéfertales Zentrum zu erwarten.

Darlber hinaus ist ein hoher (Flachen-)Bedarf an 6ffentlichen und privaten Stellplatzen im Quartier
vorhanden, der neben den Kunden des Lebensmittelmarktes und der Obergeschossnutzung auch
die der Veranstaltungsbesucher des Kulturhauses, Anwohner, Besucher, Pendler und Kunden der
Einzelhandelsgeschéafte in der Mannheimer Strafe abdecken muss. Diesem Bedarf kann im Rah-
men des Vorhabens entsprochen werden.
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9 MalRnahmen zur Verwirklichung, Kosten

9.1 Bodenordnung

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die notwendige Grundstiicksneu-
ordnung erfolgt durch einen Fortfiihrungsnachweis.

9.2 Umsetzung der CEF-MalRnahmen

Die beschriebenen CEF-Malinahmen sind vor der Durchfiihrung der MalRhahmen umzusetzen
(vgl. Kap 2.4.2 und Kap. 3.4.5).

9.3 Kosten

Die Kosten des Verfahrens, der Herrichtung des Grundstiicks sowie der Herstellung des Marktge-
baudes und der privaten Stellplatze tragt der Investor.

Die Kosten der Herstellung der offentlichen Stellplatze und Verkehrsflachen, des Parkdecks und
gegebenenfalls einer 6ffentlichen Toilette hat die Stadt Mannheim zu tragen.

Die Stadt erhalt den verkehrssicheren Zustand der 6ffentlichen Verkehrsanlagen (Fahrbahn) im
jetzigen Bestand bzw. wird diese im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungs- und Umbaumal3-
nahmen erneuern. Hierfiir stehen Stadtebaufordermittel aus dem ASP-Programm zur Verfigung.

10 Planverfahren

10.1 Aufstellungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ,Einzelhandel am Stempelpark® wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®) durchgefihrt. Durch den Bebau-
ungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung der
Zentrenfunktion und Nahversorgung in Kéfertal-Zentrum geschaffen werden. Die Voraussetzungen
fur dieses Verfahren sind gegeben, da es sich hier um eine Mal3Bnahme der Innenentwicklung han-
delt und im Geltungsbereich nur eine Grundflache von ca. 12.365 m? und damit weniger als
20.000 m2 festgesetzt werden soll.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u. a. auf den Umwelt-
bericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erkla-
rung gemal 8 10 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die ent-
sprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Um-
weltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltprifung zu
ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.

10.2 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von 8§ 13a BauGB
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Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ware nicht anwendbar, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemal UVPG (Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitspriifung) einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten Werte, kann
sich fur Bebauungsplane der Innenwicklung nur eine UVP-Pflicht im Allgemeinen aus Nr. 18.8 er-
geben, da sich die Nr. 18.1 bis 18.7 auf Bebauungspléane beziehen, die flr den bisherigen AuRen-
bereich aufgestellt werden. Fur Projekte der Nr. 18.8 gibt es lediglich eine Vorprufungspflicht.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die unter 8 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwellenwerte
nicht erreicht, dennoch ist zur Prufung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
eine ,interne UVP-Vorprifung“ erforderlich. Die berschlagige Vorprifung (vgl. hierzu Kap. 6) hat
ergeben, dass von dem Vorhaben, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglicht
werden, keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7, Buchsta-
be b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen und somit das beschleunigte Verfahren fir den
Bebauungsplan anwendbar ist.

10.3 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark® wird im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt, daher kann von einer formellen frihzeiti-
gen Beteiligung abgesehen werden.

Dennoch erfolgte bereits durch die Stadt Mannheim im Rahmen des Architektenwettbewerbes mit
einem zweistufigen Burgerworkshop eine friihzeitige Beteiligung und Einbeziehung der Offentlich-
keit. Am Beteiligungsverfahren, das aus einer Auftaktveranstaltung (Marz 2012) und zweier Work-
shop-Runden (April und Juli 2012) bestand, nahmen zahlreiche Kafertaler Blirgerinnen und Blrger
teil. Hierbei wurde die Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke der Planung, die Planungsalternati-
ven sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informiert. Im Rahmen des Beteili-
gungsprozesses konnten die Blrgerinnen und Burger Ihre Anregungen, Kritikpunkte und Vor-
schlage auf3ern. In der Zeit vom 10.09. bis 20.10.2012 wurden ferner die Wettbewerbsergebnisse
(1. Preis, Architekturbiiro Lorentz, Schwetzingen) im Kulturhaus Kéfertal der Offentlichkeit prasen-
tiert.

Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde ein reges Interesse festgestellt, aus der die Forderung
nach einer deutlichen Erhéhung der (auch) 6ffentlich verfigbaren Stellplatzanzahl im Zentrum Ka-
fertals hervorging. Dieser Anregung wurde im weiteren Verlauf des Planungsprozesses Rechnung
getragen.

10.4 Verfahrensablauf

Der Ablauf des Verfahrens im Anschluss an die Durchfiihrung des Architektenwettbewerbs mit
Birgerbeteiligung (Preisgerichtssitzung am 10.09.2012) stellt sich chronologisch wie folgt dar:

1.1 | Antrag Nr. A280/12 15.10.2012
Die CDU-Gemeinderatsfraktion beantragt einen Auftrag an die Stadtverwaltung, dass eine
Planungsvariante mit einer Tiefgarage vorzusehen ist und mit dem Investor EDEKA (ber
eine Kostenbeteiligung verhandelt wird. Die Planungen und Kosten der Varianten sind
darzustellen.

1.2 | Antrag A 095/13, Erweiterung zu A280/12 26.02.2013
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Herr Pfanz-Sponagel (Stv. Fraktionsvorsitzender CDU) erweitert den Antrag 280/12 und
beantragt zusatzlich einen Auftrag an die Stadtverwaltung, eine Machbarkeitsstudie zu
beauftragen.

2 Antrag Nr. A094/13 28.02.2013
Die Fraktionsgemeinschaft Freie Wé&hler/Mannheimer Liste e.V. beantragt an die Stadtver-
waltung, eine Machbarkeitsstudie zur Klarung der Parkraumsituation im Sanierungsgebiet
in Auftrag zu geben.
3 Antrag Nr. A236/13 01.07.2013
Die CDU-Gemeinderatsfraktion beantragt den Bau einer zweigeschossigen Parkpalette auf
der heutigen Parkflache in der GartenstraRe am Kulturhaus. Die Mannheimer Parkhausbe-
triebe werden beauftragt, eine Planung mit Kostenschétzung (inkl. Betriebskosten) anzufer-
tigen.
4 Antrag Nr. A241/13 09.07.2013
Die Biindnis 90/Die Griinen-Fraktion im Gemeinderat beantragt einen Auftrag an die Stadt-
verwaltung, mit dem Investor Uiber eine Reduzierung von dessen eigenen Parkplatzes von
85 auf 50 bis maximal 60 Stellplatze und Uber eine Kostenbeteiligung an einer Halbge-
schoss-Lésung fir den Parkplatz am Kulturhaus zu verhandeln.
5 Stellungnahme der Verwaltung 17.09.2013
Die Verwaltung stellt fest, ein Sanierungskonzept sollte nicht nur am Thema Parken fest-
gemacht werden; das Anliegen ist aber im Spektrum der Uberlegungen enthalten.
6 Antrag Nr. A315/13 07.10.2013
Die CDU-Gemeinderatsfraktion beantragt, den stéadtebaulichen Entwurfs des Architekturbi-
ros Lorentz ohne Eingriff in den Stempelpark zu ergéanzen und die Stellplatzsituation neu zu
gestalten.
7 Antrag Nr. A325/13 15.10.2013
Die SPD-Gemeinderatsfraktion beantragt, die Idee einer Tiefgarage zu verwerfen und das
Konzept der Parkpalette weiter zu verfolgen.
8 Beschluss: Planung und Herstellung Parkpalette V604/13 26.11.2013
Die Verwaltung beauftragt die Planung und Herstellung einer 6ffentlichen halbgeschossi-
gen Parkpalette am Kulturhaus Kéafertal auf Grundlage der Machbarkeitsstudie der Mann-
heimer Parkhausbetriebe vom 15.08.2013.
9 Beschluss: Billigungsbeschluss V357/14 08.07.2014
Billigung des Entwurfs des Bebauungsplanes und der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvor-
schriften und Beschluss Uber deren 6ffentliche Auslegung.
9.1 | Planauslegung (Burgerbeteiligung) 31.07.-
05.09.2014
9.2 | Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange 31.07.-
05.09.2014
9.3 | Erneute Planauslegung (Burgerbeteiligung) 04.05.-
19.05.2015
9.4 | Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange 07.05.-
21.05.2015
9.5 | Vorstellung Investorenkonzepte 09.03.2016
Die neuen Investorenkonzepte werden dem Bezirksbeirat in einer nicht-6ffentlichen Sitzung
am 09.03.2016 prasentiert. Bezirksbeirat und Verwaltung sprechen sich einstimmig fir
eines der Investorenkonzepte aus.
9.6 | Zweite erneute Planauslegung (Burgerbeteiligung) 25.11.-
09.12.2016
9.7 | Zweite erneute Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange 25.11.-
09.12.2016
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Bei

Rechtsgrundlagen

der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen bertick-

sichtigt worden:

12

G1

G2

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004 S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Art. 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Gemeindeordnung fir das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. 2000, S. 581), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S.
1)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI.
S. 585)

Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG BW) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S. 389)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TALarm) vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung) vom 12.06.1990 (BGBL. I, S. 1036), zuletzt geandert durch Art. 1 der
Verordnung vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)

Verzeichnis der Gutachten

. Baumgutachten vom 28.10.2013 durch MB Baumdienste Beratung, Dipl. Forstwirt Matthias
Bauer, 65817 Eppstein.

Artenschutzfachliche Prufung vom 04.09.2016 durch das Biro fur Faunistik und Land-
schaftstkologie Dirk Bernd, 64678 Lindenfels.

G 3. Machbarkeitsstudie Parkméglichkeiten bei der Neuordnung Kéfertal Zentrum (Stempelpark)

vom 15.08.2013 von den Mannheimer Parkhausbetrieben GmbH, 68159 Mannheim.
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G 4.

G 5.

Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum Bebauungsplan ,Stempelpark®, Mannheim-

Kafertal vom 07.11.2016 durch Ingenieurbiro fir Bauphysik, Dipl.-ing. Ch. Malo, 67098
Bad Dirkheim.

Eingriffs- /Ausgleichsbetrachtung
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