Der Oberbiirgermeister

Beschlussvorlage |} ' STADTMANNHEIM®
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Betreff:
Bebauungsplan Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" in Mannheim-Neckarau

- Aufhebung der Beschlisse vom 21.12.2004 (Beschlussvorlage Nr. 607/2004)
- Ergebnis der offentlichen Auslegung

- Genehmigung des stadtebaulichen Vertrages
- Neuer Satzungsbeschluss

Betrifft Antrag/Anfrage Nr. Antragsteller/in:

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

Beratungsfolge TOP | Sitzungstermin | Off. | N.O. | Empfehlung | Beschluss
1. Ausschuss fiir Umwelt und 11 12.07.2005 X

Technik
2. Gemeinderat 18 26.07.2005 X
3.

Einladung an Bezirksbeirat/ Sachverstandige

Neckarau

Finanzielle Auswirkungen ? D ja nein

Beschluss/Antrag:

1. Die Beschlisse des Gemeinderates zum Bebauungsplan Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" in
Mannheim-Neckarau vom 21.12.2004 werden aufgehoben.

2. Den in der Beschlussanlage Nr. 1 dargelegten Beschlussvorschldgen zu den Anregungen und
Hinweisen von Birgern und den Stellungnahmen der Behérden, Trager 6ffentlicher Belange und
sonstigen Stellen gem. § 4 BauGB wird zugestimmt.

3 Der stadtebauliche Vertrag mit der HBB Projektgesellschaft Mannheim-Seilwolff mbH & Co KG
(Beschlussanlage Nr. 2) wird genehmigt. Die Verwaltung wird ermachtigt, im Rahmen der
Zustandigkeit ohne erneuten Beschluss des Gemeinderates andere Regelungen zu vereinbaren,
soweit sich aus technischen, rechtlichen und sonstigen Grinden bei der vertraglichen Abwicklung

Anderungen oder Ergénzungen als notwendig erweisen sollten.



Der Bebauungsplan Nr. 83.49 “Seilwolff-Center” mit Datum vom 09. Mai 2005 (Beschlussanlagen
Nr. 3 bis Nr. 5) wird gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Begriindung (Beschlussanlage Nr. 6) und der Umweltbericht (Beschlussanlage Nr. 7), beide
mit Datum vom 09.Mai 2005, werden gebilligt.

Der Bebauungsplan Nr. 83.49 ersetzt nach seinem Inkrafttreten in seinem Geltungsbereich den
bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 “Alte Seilerei® sowie die
Bebauungsplane Nr. 83/17 und Nr. 83/17.1 "Fur das Gebiet zwischen der Casterfeldstralle und

RhenaniastrafRe sudlich der Friedrich- und MorchfeldstrafRe".
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| Kurzfassung Sachverhalt und Verfahrensverlauf
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Nach der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 21.12.2004 entstand durch den Investor und
Mietern des Einkaufszentrums vor dem Hintergrund zu erwartender kinftiger Liberalisierungen des
Ladenschlussgesetzes der dringende Wunsch, dass das Obergeschoss der Parkplatzanlage von
den Kunden des Einkaufszentrums und/oder des geplanten Fitnessstudios auch wahrend der
Nachtzeit (nach 22:00 Uhr) genutzt werden kann. Hierzu wurde die Larmuntersuchung erganzt und
die notwendigen Larmschutzmallnahmen ermittelt. Diese Larmschutzmalnahmen sind im
stadtebaulichen Vertrag geregelt, der dementsprechend geandert wurde._Zeichnerische und
schriftiche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind von Anderungen nicht betroffen. Die
Begrindung wird in den entsprechenden Passagen redaktionell angepasst.

Auf Grund dieser Anderungen ist eine Aufhebung und Neufassung des Satzungsbeschlusses
durch den Gemeinderat erforderlich. Die Neufassung des Stadtebaulichen Vertrages ist zu
genehmigen.

Grundsatzlich muss jeder Bebauungsplan, dessen Entwurf nach der o&ffentlichen Auslegung
geandert wird, noch einmal ausgelegt werden (§ 3 Abs. 3 BauGB). Das ist in der Regel dann der
Fall, wenn an den normativen Bestimmungen des Planwerks, also den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen, Anderungen vorgenommen werden. Die Verpflichtung zu einer erneuten
offentlichen Auslegung der Planung besteht auch bei der Besorgnis zusatzlicher oder anderer
erheblicher nachteiliger Umweltwirkungen.




Bei Art und Umfang der Auslegung entscheidet der § 3 Abs. 3 BauGB noch dazwischen, ob durch
die Anderung des Planes die Grundziige der Planung beriihrt oder nicht beriihrt werden. Sind die
Grundziige der Planung nicht berthrt, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden. Letztlich ist auch hier eine Beteiligung der Blrger und der berthrten Trager
offentlicher Belange vorgesehen, wenn auch in einem anderen Umfang.

Ein Anderungsverfahren nach § 3 Abs. 3 sowie § 4 Abs. 4 BauGB ist im vorliegenden Fall nicht
erforderlich. Die vorgesehenen Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag, die redaktionell
erweiterten Ausfihrungen und Klarstellungen in der Planbegriindung, insbesondere in Bezug auf
das erganzte Schallgutachten, sind keine Anderungen im Sinne des § 3 Abs. 3 und § 4 Abs. 4
BauGB.

Die Ausfuhrungen und Erganzungen in Gutachten und Planbegrindung haben keinen Ausfluss auf
die dargestellten Auswirkungen der Planung, insbesondere auf die Anwohner der Angelstrale. Die
Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag betreffen MalRnahmen zum Immissions- und
Schallschutz, die den bisherigen Schutzstatus auf der Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht verandern und die tatsachlich zu erwartenden Immissionen nicht
verschlechtern.

Eine Nutzung des vorgesehenen offenen Parkdecks im 1. OG des geplanten Bauvorhabens im
Sondergebiet ist fur den Nachtzeitraum nach 22 Uhr fir Kunden zulassig, soweit der im
Bebauungsplan festgesetzte immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel
eingehalten wird. Dies ist durch die Umsetzung der im Schallgutachten von Masuch + Olbrisch
ermittelten und dargestellten SchutzmalRhahmen moglich. So kann im Ergebnis der
Bebauungsplan mit den bestehenden Festsetzungen umgesetzt werden, ohne dass ein formales
Anderungsverfahren nach §3 Abs. 3 bzw. § 4 Abs. 4 BauGB erforderlich wird.

Dieser Prozess der Konkretisierung des Schallschutzes, auch im Hinblick auf das
bauordnungsrechtliche Verfahren, wird durch einen erneuten Satzungsbeschluss des
Gemeinderates bestatigt.

Fur die ehemaligen Betriebsflachen der Firma Seilwolff im Stadtteil Neckarau wird ein
Bebauungsplan aufgestellt, um in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept die Errichtung eines
Einkaufszentrums mit rd. 10.000 m? Verkaufsfliche planungsrechtlich zu sichern und die
Voraussetzungen fur die Beseitigung des derzeitig dort bestehenden stadtebaulichen Missstandes
der Rohbau-Ruine zu schaffen. Weiterhin sind Gewerbeflachen zur Bestandssicherung und
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben geplant.

Der Geltungsbereich umfasst neben den ehemaligen Betriebsflachen die Angelstralle zwischen
Wilhelm-Wundt-Platz und dem Kreuzungsbereich zur Casterfeld- und Friedrichstralle, inklusive der
Verkehrsinsel mit Zugang zur Morchfeldunterfihrung sowie ein Teilstuck der Rhenaniastral’e bis
zum Werksgelande der Stidkabel GmbH (ehemals ABB Kabel und Draht).

Der Geltungsbereich ist identisch mit der Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr.
83/35 "Alte Seilerei". Der neue Bebauungsplan wird mit seinem In-Kraft-Treten alle bisherigen
bauplanungsrechtlichen Regelungen ersetzen.

Die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen der Stadt
Mannheim und der Nachbargemeinden, eine umfeldvertragliche Verkehrsabwicklung sowie zu
ergreifende MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen wurden gutachterlich
untersucht und die Ergebnisse der Untersuchungen in den Entwurf zum Bebauungsplan
eingestellt.

Die allgemeine Vorprifung umweltrelevanter Belange sowie die Kinderfreundlichkeitspriifung
durch die Stadt Mannheim wurde durchgefuhrt.



Die Stadt Mannheim kam im Rahmen ihrer allgemeinen Vorpriifung umweltrelevanter Belange zu
dem Ergebnis, dass mit dem Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen auf einige Umweltaspekte
verbunden sind, so dass eine Prifung der Umweltvertraglichkeit durchgefihrt wurde, die im
Umweltbericht dargelegt ist. Bei dem Umweltbericht handelt es sich — als Auszug aus der
Begriindung — um eine eigenstandige Unterlage in der Beschlussanlage (Beschlussanlage 7).

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine zweiwotchige
Auslegung der Planunterlagen beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center und
beim Burgerdienst Neckarau im Zeitraum vom 03.05.2004 bis zum 17.05.2004.

Mit dem Schreiben vom 26. Marz 2004 wurden die Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange und
sonstigen Stellen gemal § 4 (1) BauGB von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83.49
"Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 26. April 2004 gebeten. Die
Verfahrens- und abwagungsrelevanten Anregungen wurden im Bebauungsplanentwurf
bericksichtigt und eingearbeitet.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch eine vierwochige Auslegung der
Planunterlagen beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center und beim
Birgerdienst Neckarau im Zeitraum vom 26.07.2004 bis zum 25.08.2004.

Mit dem Schreiben vom 15. Juli 2004 wurden die Behoérden, Trager offentlicher Belange und
sonstigen Stellen gemal § 4 (1) BauGB von der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
83.49 "Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 03. September 2004
gebeten. Es gingen weder verfahrensrelevante Anregungen, noch Anregungen, die eine Anderung
der Planinhalte zur Folge haben, ein.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange wurden keine
wesentlichen Anregungen gegen die Planung hervorgebracht.

Auf Basis weiterer Bodenerkundungen wahrend des Verfahrens wurde gegenuiber der
Billigungsfassung die Kennzeichnung von Flachen, deren Bdéden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet ist, auf die entsorgungsrelevanten Bereiche ndrdlich und sidlich des bestehenden
ehemaligen Verwaltungsgebaudes zuriickgezogen. Eine erneute Oo6ffentliche Auslegung der
Planung wird dadurch nicht erforderlich, da die Grundziige der Planung hierdurch nicht berthrt
werden.

Im stadtebaulichen Vertrag (Beschlussanlage 2) ist die Durchfihrung und die Finanzierung

folgender Erschlieungsmaflnahmen zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager

geregelt:

- Neubau der Stral3e “Alte Seilerei”

- UmbaumaRnahmen an der Rhenaniastralle

- Wiederherstellung der vorhandenen Gehwegflachen im Sondergebiet

- Rickbau der bestehenden Strallenflachen der AngelstraRe im Einmundungsbereich zur
Casterfeldstrale

- Umbau der Angelstralle im Bereich der Morchfeldunterfiihrung zu einem verkehrsberuhigten
Bereich sowie

- gestalterische Vorgaben (Ansichten des Bauvorhabens und Gestaltungsplan der Freiflachen im
Sondergebiet) und

- MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen, die nicht Bestandteil
planungsrechtlichen Regelungsgehaltes sind.

Fir diese MaRnahmen entstehen der Stadt Mannheim keine Kosten.

Zur Verbesserung der Verknlipfung der bestehenden Einkaufslagen in der Friedrichstrafle und
dem geplanten Einkaufszentrum werden der Bereich zwischen dem Platz an der Friedrichstralle,
dem Platz an der Morchfeldunterfiilhrung, sowie Bereiche der AngelstralRe stadtebaulich
aufgewertet.



Fir die Umgestaltung des Platzes an der FriedrichstralRe sind zur Zeit keine Mittel eingestellt. Es
ist aber in einem ersten Schritt vorgesehen das Gelander der Toilettenanlage zu entfernen und die
Glascontainer abzusenken. Als weitere Malnahme plant die Stadt Mannheim die
Morchfeldunterfihrung behindertengerecht umzubauen. Die Beantragung der zum Umbau
notwendigen Haushaltsmittel in Hohe von ca. 800.000.- € ist fur die nachste Haushaltsberatung
vorgesehen. Der Vorhabentrager hat sich im stadtebaulichen Vertrag zur Zahlung eines
zweckgebundenen Betrages von 60.000.-€ flr die gestalterische Anpassung des Platzes an der
Morchfeldunterfiihrung im Zusammenhang mit dessen Umbau verpflichtet.

Wahrend dieses Bebauungsplanverfahrens ist durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung des
Baugesetzbuches an EU-Richtlinien vom 24.06.2004 (BGBI. | S.1359) das Baugesetzbuch in
wesentlichen Punkten gedndert worden und am 20.07.2004 in Kraft getreten. GemaR der
Uberleitungsvorschriften § 244 Abs. 2 BauGB 2004 wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht,
dieses Bebauungsplanverfahren nach den Bestimmungen des BauGB in der vor dem 20. Juli 2004
geltenden Fassung zu Ende zu filhren.

Der Bebauungsplanentwurf (Beschlussanlage) ist in den Unterlagen, die an die Gemeinderate
versandt werden, nicht enthalten. Ein farbiges Exemplar des Bebauungsplanentwurfes hangt aber
bei der Sitzung aus und wurde den Geschéaftsstellen der Fraktionen und Gruppierungen zur
Verfligung gestellt.

Der Bebauungsplanentwurf ist auerdem in einer verkleinerten Darstellung sowie die schriftlichen
Festsetzungen als Anlage zum Sachverhalt beigefugt.

Der Bezirksbeirat Neckarau wurde in nichtéffentlicher Sitzung am 18.03.2004 und in o6ffentlicher
Sitzung am 24.03.2004 Uber den Aufstellungsbeschluss informiert. wurden folgende Ergebnisse
erzielt:

Nichtoffentliche Sondersitzung 18.03.2004 Anlage 1.4.1

Der Bezirksbeirat wird Uber die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes informiert. Der
Vorhabentrager erldutert sein Planungskonzept und die damit zusammenhangenden
ErschlieBungsmalinahmen.

Der Bezirksbeirat weist auf den hohen Stellenwert des Vorhabens am Ortseingang von Neckarau
im Zusammenhang mit der Verbindung zur Friedrichstralle und der Umgestaltung der
Morchfeldunterfiihrung hin.

Es wird von der Verwaltung deutlich gemacht, dass fur die Umgestaltung in groRerem Umfang
keine Investitionsmittel im Haushalt vorhanden sind. Seitens des Vorhabentragers wird dargestellt,
dass fir ihn die Gestaltung des Vorplatzes vor dem Seilwolff-Gebaude sowie eine vertragliche
Verkehrsabwicklung einen hohen Stellenwert besitze, aber weitere stadtebauliche MalRnahmen im
Umfeld nicht durch den Vorhabentrager leistbar sind.

Es wird vereinbart, dass zur moglichen Einbindung der Neckarauer Handler in das Einkaufscenter
eine gesonderte Sitzung mit der Gemeinschaft der Selbststandigen stattfinden soll.

(Information: Die Gemeinschaft der Selbstdndigen Neckarau und der Fachbereich fur Wirtschafts-
und Strukturférderung haben am 18.05.2004 gemeinsam mit dem Investor eine
Informationsveranstaltung fir die ansassigen Gewerbetreibenden durchgefihrt)

Zusammenfassend ist der Bezirksbeirat Neckarau tUber die Entwicklung auf dem Seilwolff-Gelande
sehr erfreut und winscht dem Investor ein gutes Gelingen.

Offentliche Sitzung 24.03.2004 Anlage 1.4.2

Der Bezirksbeirat wird Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes, Uber das Bebauungskonzept
und die angestrebte Terminierung des Vorhabens informiert. Es sei geplant, bis Ende 2004 eine
Baugenehmigung auszusprechen, damit der Investor zu Beginn des Jahres 2005 mit dem Bau
starten kdnne, um das Objekt bis Ende 2005 fertig zu stellen.



Die genaue Anbindung des Vorhabens an den Stadtteil werde in einer Verkehrsuntersuchung
geprift und in das Verfahren Gbernommen. Dies gelte auch fiir die im Geltungsbereich befindliche
Angelstrale.

Es wird vom Bezirksbeirat gefordert, dass die Morchfeldunterfihrung zeithah umzubauen sei und
die Angelstralle fahrradfreundlicher zu gestalten sei.

Es wird von der Verwaltung dargelegt, dass die Angelstrale sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befinde und im Planverfahren eine Lésung zu finden sei. Der Investor werde
zwar fiir eine Verbesserung des Platzes vor dem Seilwolff-Gebaude sorgen, die Planungen fir die
Morchfeldunterfihrung seien jedoch eine stadtische Planung, fur die die erforderlichen Mittel zur
Haushaltskonsolidierung gesperrt seien, auch wenn diese Mittel bereits eingestellt waren.

Vom Bezirksbeirat wird erklart, dass das Projekt eine breite Zustimmung findet und an die
Neckarauer Gewerbetreibenden appelliert, sich ebenfalls dort zu engagieren.

Offentliche Sitzung 06.04.2005

Dem Bezirksbeirat Neckarau wurden die vom Investor gewiinschten Anderungen
- Ergénzung des Parkens nach 22:00 Uhr auf dem oberen Parkdeck und die dadurch notwendigen
SchallschutzmalRnahmen - sowie die damit einhergehende Notwendigkeit der Aufhebung und
Neufassung des Satzungsbeschlusses durch den Gemeinderat, erlautert.



INHALT Seite

BESCHLUSSANLAGE 1: BETEILIGUNG 1

1. Friihzeitige Beteiligung

1.1 Frihzeitige Burgerbeteiligung 1
1.1.1 Sudkabel GmbH 1

1.2 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung 2

1.2.1 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

1.2.2 Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald

1.2.3 Landesdenkmalamt Karlsruhe, Archaologische Denkmalpflege

1.2.4 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim

1.2.5 MVV Energie AG, MVV 6.22 Rohrnetze/Anlagen

1.2.6 MVV Energie AG, MVV 6.23 Strom-/Telekommunikationsanlagen/-netze

1.2.7 MVV Energie AG, MVV 1.10.06 Privat und Geschaftskunden

1.2.8 Deutsche Telekom AG, T-Com PTI 13

1.2.9 Verkehrsclub Deutschland e.V. (VCD) Mannheim

1.2.10 BUND, Kreisgruppe Mannheim / Umweltforum Mannheim

1.2.11 Aligemeiner Deutscher Fahrrad-Club (ADFC) Mannheim

oo bhoww

2. Offentliche Auslegung 9

2.1 Stellungnahmen von Biirgern 9

2.2 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
9

2.2.1 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Mannheim 10

BESCHLUSSANLAGE 3: BEBAUUNGSPLAN 16 - 19
BESCHLUSSANLAGE 4: SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN 20-24

BESCHLUSSANLAGE 5: SCHRIFTLICHE HINWEISE 25-29

BESCHLUSSANLAGE 6: BEGRUNDUNG

1. Planungsgrundlagen und Plangebiet

1.1 Anlass und Ziel der Planung

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
1.3 Vorhandene Bebauung und Nutzung

1.4 Erschlielungssituation

1.5 Bestehende Bebauungsplane

1.5.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35

1.6 Gegenuberstellung bisherige Planung / aktuelle Planung

SVURNIEN N WS, I NN N

2. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen
2.1 Regionalplan

2.2 Flachennutzungsplanung

2.3 Modell Raumlicher Ordnung

2.4 Zentrenkonzept

© 00 00 00 O



2.5 Biotopverbundplanung der Stadt Mannheim 9

2.6 Allgemeine Vorpriufung umweltrelevanter Belange 10
2.7 Prifung der Umweltvertraglichkeit 11
2.8 Kinderfreundlichkeitsprifung Mannheim (KFP-MA) 12
2.9 Vorliegende Untersuchungen und Gutachten 12
2.10 Ubersicht Aufstellungsverfahren 14
3. Planungskonzeption

(zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. § 2a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) 15
3.1 Beschreibung des Planvorhabens 15
3.2 Stadtebauliche Verbesserungen im 6ffentlichen Raum 16
3.3 Erschliefung, Ver- und Entsorgung 16
3.4 Standortbedingungen des Planvorhabens 17
3.5 Merkmale des Vorhabens gem. Pkt. 1 Anlage 2 UVPG i.V.m. § 2a (1) Nr. 1 BauGB 18
3.6 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gem. § 2a (2) Nr. 3 BauGB 18
4. Ermittlung und Beschreibung des Bestandes im Untersuchungsraum 19

(zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. § 2a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
4.1 Menschen 19
4.1.1 Larm 19
4.1.2 Geruchsemissionen 19
4.2 Tiere und Pflanzen 19
4.3 Boden 20
4.3.1 Bodenverunreinigungen 20
4.3.2 Kampfmittel 22
4.4 Wasser 22
4.5 Klima und Luft 23
4.6 Landschaft 24
4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter 24
5. Umweltrelevante Auswirkungen der Planung 24

(zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. § 2a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
5.1 Menschen 25
5.1.1 Larm 25
5.1.2 Geruchsemissionen 32
5.2 Tiere und Pflanzen 33
5.3 Boden 33
5.4 Wasser 34
5.5 Klima und Luft 34
5.6 Landschaft 35
5.7 Kulturgiter und sonstige Sachgtter 35
5.8 MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

gem. § 2a (1) Nr. 3 BauGB 36
5.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 36
6. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichts 42

gem. § 2a Abs. 3 BauGB (zugleich Inhalt des Umweltberichts gem. § 2a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

7. Weitere Auswirkungen der Planung 43
7.1 Auswirkung auf die Raum- und Zentrenvertraglichkeit 43
7.2 Auswirkung auf die Verkehrsentwicklung 48
7.3 Ver- und Entsorgung 51
7.4 Denkmalschutz 52



8. Abwiagung und Begriindung der Festsetzungen

8.1 Wesentliche Belange in der Abwagung und Begrindung der Festsetzungen

8.1.1 Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sonstigen Sondergebiet

8.1.2 Umwelt, Natur- und Landschaft

8.1.2.1 Vermeidung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

8.1.2.2 AusgleichsmalRnahmen

8.1.2.3 Boden- und Grundwasserschutz

8.1.2.4 Schallschutz

8.1.3 Raum- und Zentrenvertraglichkeit

8.1.4 Verkehrsabwicklung

8.1.5 Denkmalschutz

8.2 Planerische Konfliktbewaltigung auRerhalb des Bebauungsplanes

8.2.1 Stadtebaulicher Vertrag

8.2.2 Regelungen in nachfolgenden Verfahren

8.3. Standortalternativen / Geprufte anderweitige Losungsmaoglichkeiten
gem. § 2a (1) Nr. 5 BauGB

9. Zusammenfassende Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
9.1 Art der baulichen Nutzung

9.2 Mal} der baulichen Nutzung

9.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

9.4 Bauliche Hohen

9.5 Verkehrsflachen

9.6 Mit Fahrrechten zu belastende Flachen

9.7 Beschrankung luftverunreinigender Stoffe

9.8 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

9.9 Grunordnerische Mallnahmen

10. Stidtebauliche Ubersichtsdaten

11. MaBnahmen zur Verwirklichung

BESCHLUSSANLAGE 7: UMWELTBERICHT

Allgemeine Vorpriifung umweltrelevanter Belange
Priifung der Umweltvertraglichkeit
Beschreibung des Planvorhabens

Stadtebauliche Verbesserungen im 6ffentlichen Raum

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Standortbedingungen des Planvorhabens

Merkmale des Vorhabens gem. Pkt. 1 Anlage 2 UVPG i.V.m.

§ 2a (1) Nr. 1 BauGB

2.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
gem. § 2a (2) Nr. 3 BauGB

2.3 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Bestandes
im Untersuchungsraum

2.3.1 Menschen

2.3.1.1 Larm

2.3.1.2 Geruchsemissionen

2.3.2  Tiere und Pflanzen

2.3.3 Boden

NJNESENIINESPS
[ N N N -
A ON-

52
52
52
54
54
55
56
57
59
60
60
61
61
63

63

63
63
66
67
68
68
69
69
69
71

7

4l

(¢} arw w

»

ONNNO O

10



2.3.3.1
2.3.3.2
234
2.3.5
2.3.6
2.3.7
2.4
2.4.1
2411
24.1.2
242
243
244
2.4.5
2.4.6
247
2.5

2.6
2.6.1
2.6.2
2.7
2.71
2.7.11
2.7.1.2
2.7.1.3
2714
2.8

2.9

Bodenverunreinigungen

Kampfmittel

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kulturglter und sonstige Sachguter

Umweltrelevante Auswirkungen der Planung

Menschen

Larm

Geruchsemissionen

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kulturglter und sonstige Sachguter

MafRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigunge20
gem. § 2a (1) Nr. 3 BauGB

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

AusgleichsmalRnahmen

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Abwagung

Umwelt, Natur- und Landschaft

Vermeidung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ausgleichsmaflinahmen

Boden- und Grundwasserschutz

Schallschutz

Standortalternativen / Gepriifte anderweitige Lé6sungsmaoglichkeiten
gem. § 2a (1) Nr. 5 BauGB

Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

ANLAGE ZUR BESCHLUSSANLAGE 1: Originalstellungnahmen

10
10
11
12
12
12
13
13
20
21
21
22
22
23
23

23
24
24
24
29
29
29
30
31
32

34
34

11



Beschlussanlage 1 Beteiligung

BETEILIGUNG

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine zweiwdchige
Auslegung der Planunterlagen beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center
und beim Burgerdienst Neckarau im Zeitraum vom 3. Mai 2004 bis zum 17. Mai 2004.

Mit dem Schreiben vom 26. Marz 2004 wurden die Behoérden, Trager offentlicher Belange und
sonstiger Stellen gemal § 4 (1) BauGB von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83.49
"Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 26. April 2004 gebeten.

Folgende Planunterlagen waren dem Schreiben in Kopie oder digital beigefligt:

- Planzeichnung Vorentwurf

- Begrundung mit allgemeiner Vorprufung der Umweltvertraglichkeit

- Projektskizzen des Vorhabentragers

- Rechtswirksamer Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei"
Abschlussprotokoll der Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) zum V+E-Plan Nr. 83/35

Bezlglich der umweltrelevanten Faktoren wurden die Angeschriebenen auf die 1994 durchge-
fuhrte Umwelterheblichkeitsprifung und die damaligen Einwendungen hingewiesen. Die in der
ebenfalls beigefligten Verteilerliste gekennzeichneten Stellen wurden um erganzende Stellung-
nahmen zur Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung sowie zur Umwelterheb-
lichkeitsprifung gebeten.

Es ging eine Stellungnahme von Biirgern ein. In den von den Tragern offentlicher Belange ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden keine Bedenken geauliert.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch eine vierwochige Auslegung
der Planunterlagen beim Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center und beim
Birgerdienst Neckarau im Zeitraum vom 26.07.2004 bis zum 25.08.2004. Es gingen keine Stel-
lungnahmen von Birgern ein.

Mit dem Schreiben vom 15. Juli 2004 wurden die Behdrden, Trager offentlicher Belange und
sonstigen Stellen gemaR § 4 (1) BauGB von der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 03. September 2004
gebeten. Es gingen weder verfahrensrelevante Anregungen, noch Anregungen, die eine Ande-
rung der Planinhalte zur Folge haben, ein.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange wurden kei-
ne wesentlichen Anregungen gegen die Planung hervorgebracht.

1. Frihzeitige Beteiligung

1.1 Frihzeitige Biirgerbeteiligung

1.1.1 Siidkabel GmbH (ehemals ABB Kabel + Draht) Anlage 1.1.1

Da wir direkte Angrenzer des Bebauungsplangebietes Nr. 83/49 sind, muss sichergestellt sein,
dass daraus keine negativen Folgen auf unsere Aktivitdten auf unserem Areal entstehen kon-
nen.

Stellungnahme:

In der Larmuntersuchung zum Bebauungsplan 83.49 wurden in die Berechnungen die gewerbli-
chen Aktivitaten des Betriebes als Vorbelastung flr das Bebauungsplangebiet und dessen Um-
feld mit einbezogen. Da der rechtskraftige Bebauungsplan 83/41 "fir das Gebiet Kabel und
Draht in MA-Neckarau" keine Beschrankungen der Larmemissionen vorsieht, wurden die Pla-
nungswerte der DIN 18005/1 fur Industrie- (Gl) und Gewerbegebiete (GE) zugrunde gelegt. Ei-
ne Einschrankung der gewerblichen Tatigkeiten der Sidkabel GmbH besteht durch die unmit-

1
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telbare Nahe zu den bestehenden Wohnnutzungen. Im Geltungsbereich sind aul3er der stark
eingeschrankten Form des Wohnens flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter im Sonstigen Sondergebiet, so dass vom Plangebiet gegenlber der Be-
standssituation keine weiteren Restriktionen fur die Entwicklungsmdglichkeiten der Sidkabel

GmbH ausgehen.

Beschlussempfehlung:

Der Anregung wird gefolgt. Durch die Larmuntersuchung und deren Folgerungen fir den Be-
bauungsplan und die nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist sicher gestellt, dass durch
die Planung keine negativen Folgen fir den Gewerbebetrieb der Stidkabel GmbH entstehen.
Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind nicht erforderlich.

1.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen

Biirgerbeteiligung

Ubersicht der beteiligten Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Stellen gem. § 4 BauGB

Beteiligte Behdrden und Trager
offentlicher Belange

Keine
Stellungnahme
eingegangen

Keine Hin-
weise und
Anregungen

Beachtens-
werte Hin-
weise und
Anregungen

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

s. Anlage 1.2.1

Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald
Mannheim

s. Anlage 1.2.2

Polizeiprasidium Mannheim

Regierungsprasidium Karlsruhe

Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg
Karlsruhe, Ref.12, Bau- u. Kunstdenkmalpflege

Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg Karls-
ruhe, Ref.22, Archaologische Denkmalpflege

s. Anlage 1.2.3

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim
Amt fur Arbeits- und Umweltschutz

s. Anlage 1.2.4

Staatliches Forstamt Weinheim

MVV Energie AG Mannheim
MVV 6.22, Rohrnetze / Anlagen

s. Anlage 1.2.5

MVV Energie AG Mannheim
MVV 6.23, Strom-/Telekomm.-Anlagen /-netze

s. Anlage 1.2.6

MVV Energie AG Mannheim
MVV 5.30, Utility Services

MVV Energie AG Mannheim
MVV 1.10.06, Energievers.- und Umweltkonzepte

s. Anlage 1.2.7

MVV Verkehr AG Mannheim (MVV 7.14)

x

Kabel Baden-Wirttemberg GmbH & Co. KG,
Heidelberg

Deutsche Telekom AG , T-Com PTI 13 , Mann-
heim

s. Anlage 1.2.8

Mannheimer Arbeitskreis Kinder in der Stadt
(KIDS) e. V. , Begegnungsstatte westl. Unterstadt

Stadtjugendring Mannheim e. V.

Deutscher Kinderschutzbund Mannheim e. V.

Verkehrsclub Deutschland e. V. (VCD), Mannheim

s. Anlage 1.2.9
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Keine Keine Hin-  |Beachtens-
Beteiligte Behdérden und Trager Stellungnahme |weise und werte Hin-
offentlicher Belange eingegangen |Anregungen |weise und
Anregungen

Bund fir Umwelt- und Naturschutz Deutschland, s. Anlage
Kreisgruppe Mannheim 1.2.10
Umweltforum Mannheim s. Anlage

1.2.10
Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club (ADFC) s. Anlage
Mannheim 1.2.11
Katholischer Gesamtstiftungsrat Mannheim X
Evangelisches Kirchenverwaltungsamt Mannheim X
Handwerkskammer Rhein-Neckar-Odenwald, X
Mannheim
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, X
Mannheim
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V. Buro X
Mannheim
Gemeinde Bruhl X
Stadt Schwetzingen X
1.2.1 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim Anlage 1.2.1

Die Planung folgt den Zielen des Flachennutzungsplanes der Verbesserung der Nahversorgung
und Stutzung der Oberzentrumsfunktion. Es entstehen keine negativen Wirkungen auf die Zent-
renhierarchie. Anregungen werden nicht vorgetragen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes wird begrift. Durch die Festsetzung von
maximal zuldssigen Verkaufsflachen im Sondergebiet und dem Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels im Gewerbegebiet wird die Raum- und Zentrenvertraglichkeit planungsrechtlich
gesichert.

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind
nicht erforderlich.

1.2.2 Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald Anlage 1.2.2

Da mit dem aktuellen Planentwurf vergleichbare Ziele wie mit dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan 83/35 verfolgt werden, das Vorhaben dem Zentrenkonzept, dem Flachennutzungs-
plan und der geplanten Teilfortschreibung des Regionalplans, Plankapitel 2.2.5 "Einzelhandels-
grol3projekte" entspricht, stimmen wir diesem Planentwurf zu.

Stellungnahme:

Die Zustimmung des Regionalverbandes zur Planung wird begrii3t. Durch die Festsetzung von
maximal zulassigen Verkaufsflachen im Sondergebiet und dem Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels im Gewerbegebiet wird die Raum- und Zentrenvertraglichkeit planungsrechtlich
gesichert.
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Beschlussempfehlung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind
nicht erforderlich.

1.2.3 Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, Anlage 1.2.3
Archéaologische Denkmalpflege

Es bestehen keine Bedenken. Es erfolgt der Hinweis, dass bei Auffinden bisher unbekannter
archaologischer Funde im Plangebiet das Landesdenkmalamt zu informieren ist.

Stellungnahme:
Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Beschlussempfehlung:
Der Hinweis wird berlicksichtigt. Die folgende Modifikation wird durchgefiihrt:
Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass, wenn bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbe-
kannte archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, diese umgehend dem Landes-
denkmalamt Baden-Wirttemberg, Archaologische Denkmalpflege, Moltkestralke 74, 76133
Karlsruhe zu melden sind. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu las-
sen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (§ 20 DSchG).

1.2.4 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim Anlage 1.2.4
Amt fiur Arbeits- und Umweltschutz

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Vertiefende Aussagen zur Umweltvertraglichkeit
in Bezug auf Larm und Geruchsimmissionen kénnen erst nach Vorliegen des schalltechnischen
Gutachtens getroffen werden.

Stellungnahme:

Die schalltechnische Stellungnahme liegt mittlerweile vor. Die Ergebnisse wurden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargestellt. Erforderliche MaRnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinfliissen sind im Bebauungsplan festgesetzt worden bzw. Bestandteil
der Regelungen des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorha-
bentrager. Bezogen auf die Geruchsimmissionen wurde auf die Untersuchung im Rahmen der
Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83/35 zurlick gegriffen, nach der die
zulassigen Schwellenwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) fir die vorgesehenen Nut-
zungen nicht Uberschritten werden.

Beschlussempfehlung:

Das staatliche Gewerbeaufsichtsamt Mannheim erhalt im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
erneut Gelegenheit Stellung zum Bebauungsplan zu beziehen. Modifikationen der Bebauungs-
planunterlagen sind nicht erforderlich.
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1.2.5 MVV Energie AG Mannheim, MVV 6.22 Rohrnetze/Anlagen Anlage 1.2.5

Es bestehen keine Einwande. Es werden Hinweise zu vorhandenen Leitungen in den umlie-
genden Stralen, LeitungssicherungsmalRnahmen bei Baumaflnahmen und zu Baumpflanzun-
gen gegeben. Ein Bestandsplan der Versorgungsleitungen ist beigefiigt.

Stellungnahme:

Die Hinweise werden im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung be-
ricksichtigt und diesbezligliche Abstimmungen getroffen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen
sind nicht erforderlich.

1.2.6 MVV Energie AG Mannheim, Anlage 1.2.6
MVV 6.23 Strom-/Telekommunikationsanlagen/-netze
1. Es wird darauf hingewiesen, dass in der AngelstralRe keine Baumpflanzungen maéglich sind.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich der geplanten Stellplatzanlage zwei in Be-
trieb befindliche Trafostationen befinden.

3. Es werden Hinweise zur Bauausflihrung, zur Kostenzuordnung und zu Schutzmaflinahmen
wahrend Baumal3nahmen gegeben.

Stellungnahme:

Zu 1: Das Grunordnungskonzept des Vorhaben- und ErschlieRungskonzeptes wird mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan nicht weiter verfolgt. Es sind im Bebauungsplan keine Baumpflan-
zungen in der Angelstrale vorgesehen.

Zu 2: Im Zuge der ErschlieBungsplanungen fir den stdlichen Teilbereich des Plangebietes
werden mit der MVV Uber den Verbleib bzw. fir die MVV kostenneutralen Verlegung der Trafo-
stationen getroffen.

Zu 3: Die Hinweise werden im Zuge der nachfolgenden ErschlieRungs- und Ausfliihrungspla-
nung berticksichtigt und diesbezlgliche Abstimmungen getroffen.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den nachfolgenden Planungen berick-
sichtigt. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind nicht erforderlich.

1.2.7 MVV Energie AG Mannheim, MVV 1.10.06 Privat- u. Geschaftskunden Anlage 1.2.7

Es wird darauf hingewiesen, dass eine leitungsgebundene Versorgung mit Fernwarme maglich
ist, wahrend eine Gasversorgung in diesem Bereich auf Dauer nicht gesichert ist.

Stellungnahme:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der weiteren Konkretisierung des
Bauvorhabens die Anschlussmdéglichkeiten geprift und abgestimmt.

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den nachfolgenden Planungen berick-
sichtigt. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind nicht erforderlich.
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1.2.8 Deutsche Telekom AG, T-Com PTI 13, Mannheim Anlage 1.2.8

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass die urspringlich in einer Kabelkanalanlage auf
dem Grundstiick befindliche Telekommunikationsleitung derzeit provisorisch am Bauzaun be-
festigt ist und mit dem vorherigen Vorhabentrager eine fir die Deutsche Telekom AG kosten-
neutrale Erdriickverlegung vereinbart war.

Stellungnahme:

Das Schreiben der Deutschen Telekom AG wurde an den aktuellen Vorhabentrager weitergelei-
tet. Im Rahmen der Erschliefungs- bzw. Ausflihrungsplanung wird mit der Telekom eine Neu-
verlegung abgestimmt werden.

Beschlussempfehlung:

Die Anlage der Telekom wird in den nachfolgenden Planungen bertcksichtigt. In den Bebau-
ungsplanunterlagen sind keine Modifikationen erforderlich.

1.2.9 Verkehrsclub Deutschland e. V. (VCD), Mannheim Anlage 1.2.9

1. Die Anbindung AngelstralRe in die FriedrichstralRe ist zu sperren und als FuRgangerzone zu
gestalten.

2. Die Anbindung Angelstral’e an die Casterfeldstralle ist auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

3. Die AngelstralRe zwischen Waldhornstralle und Casterfeldstralle ist als verkehrsberuhigt
auszuweisen und zu gestalten.

4. Die Einkaufsmall soll einen direkten Zugang in Verlangerung WaldhornstralRe erhalten.

5. Auf dem Platz nérdlich des Seilwolff-Gebaudes soll eine grofiere Fahrradstellplatzanlage er-
richtet werden.

6. Auf den ZulaufstraRen zum Seilwolff-Gelande soll der Radverkehr beriicksichtigt werden.

7. Es sollen drei bis vier Car-Sharing-Stellplatze auf dem Seilwolff-Gelénde bertcksichtigt wer-
den.

8. Im Seilwolff-Gebaude sollen Nahverkehrsfahrkarten angeboten werden.

9. Es sind z.B. an der Kreuzung Steubenstral3e/Speyererstralle Beschilderungen vorzunehmen,
die sicherstellen, dass der Verkehr zum Seilwolff-Center nicht durch Neckarau und den Almen-
hof rollt.

Stellungnahme:

Zu 1-3:

Das Verkehrskonzept zur Anbindung des Seilwolff-Centers und zu verkehrslenkenden Mal}-
nahmen in den Strallen im Geltungsbereich sieht fur die Angelstralie nérdlich der Planstralie
"Alte Seilerei" Einbahnstralienregelungen vor. Zur Sicherung der im Erschliefungskonzept vor-
gesehenen Verkehrsbeziehungen sowie der Realisierung einer Entlastung der Angelstralle ist
ein Ruckbau im Bereich des Anschlusses an die B 36 vorgesehen .

Kinftig kann sowohl aus Richtung Norden als auch von Siden kommend von der B 36 nicht
mehr in die Angelstral’e eingebogen werden. Die Zufahrt aus Richtung Norden ist ausschliel3-
lich Uber die Verbindungsfahrbahn aus Richtung Friedrichstrale vorgesehen und kann aufgrund
der ErschlieBungsfunktion fur die Anlieger und das Autohaus nicht als Ful3gédngerzone gestaltet
werden.

Eine Ausfahrt aus der Angelstral3e in die B 36 soll ausschlieBlich als Rechtsabbieger in Rich-
tung Suden moglich sein, d.h. dass die AngelstralRe im Abschnitt zwischen Anliegerstralle und
B 36 zur EinbahnstraRe wird. Die vorhandenen Fahrbahnflachen kénnen zugunsten der nicht
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motorisierten Verkehrsteilnehmer reduziert und entsiegelt werden. Der Kreuzungsbereich wird
dementsprechend auf ein Mindestmal} reduziert.

Entsprechend dieses Konzeptes wird durch das Herausdrangen des Durchgangsverkehrs eine
Verkehrsberuhigung der Angelstral’e erreicht. Eine Neugestaltung der Angelstralle im ange-
sprochenen Bereich ist aufgrund der angespannten Haushaltslage der Stadt Mannheim, wie in
den Planunterlagen vermerkt, nicht moglich. Durch die Umgestaltung des Kreuzungsbereiches
mit der Casterfeldstrale in Kombination mit dem zuklnftigen Platz nérdlich des Seilwolff-
Gebaudes wird die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich erheblich verbessert.

Zu 4:

Der nérdliche Haupteingang des Einkaufscenters liegt rund 50 Meter von der Einmiindung
Waldhornstral3e, ein weiterer Zugang zur Angelstrafl’e rund 80 Meter von der Einmindung ent-
fernt. Auf diese Art und Weise ist die Mall aus dem unmittelbar angrenzenden Wohnbereich gut
zu erreichen. Da fir die Einzelhandelsflachen teilweise schon Mietvertrage geschlossen wor-
den, ist eine Neuordnung der Zugange nicht mehr maglich.

Zu 5:

Auf dem nordlichen Vorplatz sind Fahrradstellplatze in einem der zentrenintegrierten Lage an-
gemessenen Umfang vorgesehen. Diese werden jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 6:

In dem Abschnitt der Rhenaniastralle, die Bestandteil des Geltungsbereiches ist, ist die Anlage
eines separaten Radweges geplant. Der durch die EinbahnstralRenregelung und den Rickbau
der Angelstrae fuhrt zu einer erzielbaren Verkehrsentlastung sowie zu einer fahrradfreundli-
cheren Situation. Fur den Bau weiterer Radwege im weiteren Umfeld des Plangebietes stehen
der Stadt Mannheim zurzeit keine Haushaltsmittel zur Verfligung.

Zu7:

Die Einrichtung von Car-Sharing-Parkplatzen auf dem Seilwolff-Gelande ist vertraglich zwi-
schen den Betreibern von Car-Sharing-Modellen und dem zuklinftigen Betreiber des Parkhau-
ses zu treffen. Die Einrichtung ist grundsatzlich mdglich, aber nicht Bestandteil der Regelungen
des Bebauungsplanes.

Zu 8:

Der Verkauf von Nahverkehrskarten ist sowohl im bestehenden Gebaude als auch in den
Shops des Einkaufscenters grundsatzlich méglich und nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zulassig.

Zu 9:

In einem gewissen Umfang sind Beschilderungen zur Lenkung des Kundenverkehrs vorgese-
hen, die jedoch noch nicht festgelegt sind. Die in der Verkehrsuntersuchung zum Vorhaben be-
rechnete Verkehrsverteilung geht von rd. 670 Kfz/Tag aus Richtung Neckarauer Stralle/Norden
aus, von denen ein Teil auch schon heute die Verkehrsverbindung Neckarauer Strafle nutzt.
Aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommen und der zu erwartenden geringen Neuver-
kehre in den angesprochenen Bereichen erscheint eine Beschilderung dort entbehrlich.

Beschlussempfehlung:

Aus den genannten Grinden werden die Anregungen teilweise beriicksichtigt. Folgende Modifi-
kationen werden durchgefuhrt:

Begriindung: Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung und das Verkehrskonzept werden in
der Begrundung aktualisiert.

Stadtebaulicher Vertrag: Es werden Regelungen Uber den Rickbau der Kreuzung Angel-
stralRe/Casterfeldstralle und die Entsiegelung von Flachen getrof-
fen.

Im Ubrigen werden die Anregungen zuriickgewiesen.
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1.2.10 Bund fiir Umwelt- und Naturschutz Deutschland, Anlage 1.2.10
Kreisgruppe Mannheim

1. Der BUND empfiehlt eine héhere Bebauung des Areals mit zusatzlichen Wohn- und Bironut-
zungen.

2. Geeignete Dachflachen sollten mit Fotovoltaik-Anlagen ausgeristet werden und das Nieder-
schlagswasser fur Brauchwasserzwecke gesammelt werden.

3. Die Erreichbarkeit des Einkaufszentrums fir FuRganger, Radfahrer und OPNV sollen im Mit-
telpunkt der Verkehrsplanung stehen.

Das Umweltforum Mannheimer Agenda 21 schlief3t sich der Stellungnahme an.

Stellungnahme
Zu 1:

Die Stadt Mannheim begrifit die Ricknahme der geplanten baulichen Hohen im Geltungsbe-
reich gegenuber der drei- bis sechsgeschossigen Planungen im Vorhaben- und Erschlieungs-
plan Nr. 83/35. Die maximal zulassigen Hohen von 9m bzw. 11m an der Angelstrale und 14
Metern an der Rhenaniastralie orientieren sich am Bestand. Diese Hohenentwicklung 1a3t zum
einen eine vertragliche Belichtung der Wohnhauser an der Angelstralle zu und ist andererseits
ausreichend den Verkehrslarm der B 36 und der Bahnstrecke fiir die dortigen Anwohner zu re-
duzieren.

Zu 2:

Aufgrund des Umstandes, dass der stark Uberwiegende Teil der Dachflachen des Einkaufscen-
ters als Parkdeck genutzt werden soll, ist die Ausriistung mit Fotovoltaik-Anlagen in einem wirt-
schaftlich vertretbaren Umfang nicht mdglich. Die Art der Entsorgung des Niederschlagswas-
sers ist Bestandteil der ErschlieBungsplanung und grundsatzlich méglich. Der Bebauungsplan
trifft dariber keine Aussagen.

Zu 3:

Das Verkehrskonzept sieht im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens verkehrslenkende Mal-
nahmen und einen Riickbau der Kreuzung Angelstralle/Casterfeldstraflie vor, um das Einkaufs-
center fir FuBganger und Radfahrer besser erreichbar zu machen.

Eine Ausfahrt aus der Angelstralle in die B 36 soll ausschlieBlich als Rechtsabbieger in Rich-
tung Stden mdglich sein, d.h. dass die Angelstralle im Abschnitt zwischen Anliegerstralte und
B 36 zur EinbahnstraRe wird. Die vorhandenen Fahrbahnflachen kénnen zugunsten der nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer reduziert und entsiegelt werden.

Entsprechend dieses Konzeptes wird durch das Herausdrangen des Durchgangsverkehrs eine
Verkehrsberuhigung der Angelstralle erreicht. Durch die Umgestaltung des Kreuzungsberei-
ches mit der Casterfeldstralle in Kombination mit dem zukunftigen Platz nordlich des Seilwolff-
Gebaudes wird die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich sowie die gefahrlose Erreichbarkeit fir
FuRganger und Radfahrer erheblich verbessert.

Durch die Stadtbahnlinie 1 und die Bushaltestelle unmittelbar nérdlich des zukiinftigen Platzes
ist das Einkaufscenter sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Durch den von der
MVG geplanten Kompaktbahnhof Friedrichstrale flr Busse und Stadtbahn soll eine weitere
Verbesserung erreicht werden.

Beschlussempfehlung

Aus den genannten Grinden werden die Anregungen teilweise bericksichtigt. Folgende Modifi-
kationen werden durchgefuhrt:

Begriindung: Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung und das Verkehrskonzept werden in
der Begrundung aktualisiert.

Stadtebaulicher Vertrag: Es werden Regelungen Uber den Rickbau der Kreuzung Angel-
stralRe/Casterfeldstralle getroffen.

Im Ubrigen werden die Anregungen zuriickgewiesen.



Beschlussanlage 1 Beteiligung

1.2.11 Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club (ADFC) Mannheim Anlage 1.2.11

Der ADFC begrifdt die Planung und bittet die Stadt Mannheim, den Investor darauf aufmerksam
zu machen, dass die Anlage hochwertiger Fahrradstellplatze den Einzugsbereich fiir das Vor-
haben vergroRert.

Stellungnahme:

Es sind seitens des Vorhabentragers Fahrradstellplatze in angemessenem Umfang auf dem
zuklinftig gestalteten Vorplatz nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff
vorgesehen. Die Fahrradstellplatze sind jedoch nicht in den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes enthalten. Die Anzahl und die Qualitat der Fahrradstellplatze wird in den nachfolgenden De-
tailplanungen konkretisiert.

Beschlussempfehlung:
Dem Hinweis wird gefolgt und in der nachfolgenden Erschliefungs- und Ausfuhrungsplanung

bericksichtigt. Modifikationen der Bebauungsplanunterlagen sind nicht erforderlich.
2. Offentliche Auslegung

2.1 Stellungnahmen von Birgern

Wahrend der vierwdchigen offentlichen Auslegung der Planunterlagen beim Beratungszentrum
Bauen und Umwelt im Collini-Center und beim Burgerdienst Neckarau im Zeitraum vom
26.07.2004 bis zum 25.08.2004 gingen keine Stellungnahmen von Birgern ein.

2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Ubersicht der beteiligten Behérden, Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen gem. § 4 BauGB

Keine Keine Hin-  |Beachtens-
Beteiligte Behdérden und Trager Stellungnahme |weise und werte Hin-
offentlicher Belange eingegangen |Anregungen |weise und
Anregungen

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim X

Raumordnungsverband Rhein-Neckar X

Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald X
Mannheim

Polizeiprasidium Mannheim X

Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg X
Karlsruhe, Ref.12, Bau- u. Kunstdenkmalpflege

Landesdenkmalamt Baden-Wurttemberg Karls- X
ruhe, Ref.22, Archaologische Denkmalpflege

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim X
Amt far Arbeits- und Umweltschutz

MVV Energie AG Mannheim X
MVV 6.22, Rohrnetze / Anlagen

MVV Energie AG Mannheim X
MVV 6.23, Strom-/Telekomm.-Anlagen /-netze

MVV Energie AG Mannheim X
MVV 5.30, Utility Services

MVV Energie AG Mannheim X
MVV 1.10.06, Energievers.- und Umweltkonzepte
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Keine Keine Hin- |Beachtens-
Beteiligte Behdérden und Trager Stellungnahme |weise und werte Hin-
offentlicher Belange eingegangen |Anregungen |weise und
Anregungen
MVV Verkehr AG Mannheim (MVV 7.14) X
Deutsche Telekom AG , T-Com PTI 13, X
Mannheim
Verkehrsclub Deutschland e. V. (VCD), Mannheim X
Bund fur Umwelt- und Naturschutz Deutschland, X
Kreisgruppe Mannheim
Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club (ADFC) X
Mannheim
Handwerkskammer Rhein-Neckar-Odenwald, X
Mannheim
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, s. Anlage
Mannheim 1.3.1
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V. X
Biro Mannheim
Gemeinde Brihl X
Stadt Schwetzingen X
2.2 1 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Mannheim Anlage 1.3.1

Aus Sicht der IHK bestehen keine Bedenken zu der Planung. Als nicht unproblematisch wird die
Verkehrserschlielbung fiir die aus dem Siden kommenden Kunden des Einkaufszentrums an-
gesehen. Es wird davon ausgegangen, dass dieses Problem in der Detailplanung (Stauraum)
ausreichend berucksichtigt wird.

Stellungnahme

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erstellte Verkehrsuntersuchung hat auf
Basis der sich aus dem Planvorhaben ergebenden, prognostizierten zusatzlichen Verkehre
auch die Knotenpunkte im Umfeld auf ihre zukunftige Leistungsfahigkeit gepraft. Der Stauraum
auf der B 36 wird im Kontext der geplanten Umbaumalnahmen dieses Knotenpunktes als aus-
reichend fir eine adaquate Verkehrsentwicklung bewertet.

Beschlussempfehlung:

Dem Hinweis wird gefolgt und in der nachfolgenden Erschlieungsplanung bertcksichtigt. Modi-
fikationen der Bebauungsplanunterlagen sind nicht erforderlich.
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Beschlussanlage 2 Stadtbaulicher Vertrag

Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

der Stadt Mannheim, vertreten durch den Oberbilrgermeister,
dieser vertreten durch den Fachbereich 60 Bauverwaltung, Collinistral3e 1, 68161 Mannheim

- nachfolgend Stadt -

und

der HBB Gewerbebau Projektgesellschaft Mannheim-Seilwolff mbH & Co. KG, Bernsteindre-
herweg 7, 23556 Libeck,

vertreten durch den Geschéftsfiihrer Harald Ortner ihrer zur alleinigen Vertretung berechtig-
ten personlich haftenden Gesellschafterin, der HBB Gewerbebau Projektgesellschaften mbH,
geschaftsansassig ebenda

- nachfolgend Investor oder HBB -

Uber

den Bau eines Einkaufszentrums und der erforderlichen Erschlieungsanlagen im Rahmen

des Bebauungsplanes Nr. 83.49 ,Seilwolff-Center®.

06.06.2005
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Beschlussanlage 2 Stadtbaulicher Vertrag

(1)

(2)

3)

(1)

§1

Gegenstand des Vertrages

Der Investor plant und baut ein Einkaufszentrum auf dem ehemaligen Seilwolff-Gelande
in Mannheim-Neckarau auf der Grundlage des noch zu beschlieRenden Bebauungspla-
nes Nr. 83.49 der Stadt Mannheim. Das Vertragsgebiet ist im anliegenden Plan (Anla-

ge 1) durch eine Balkenlinie gekennzeichnet.

Ein Anspruch auf Beschluss der Satzung gemafly § 10 Baugesetzbuch (BauGB) wird

durch diese Vereinbarung nicht begriindet.

Der Entwurf des Bebauungsplanes (Anlage 2) ist Bestandteil dieses Vertrages.

§2

Durchfiihrung der ErschlieBungsmaRnahmen

Der Investor plant und stellt her:

in Abstimmung mit dem Fachbereich 61 (Stadtebau) und den im Weiteren naher be-

zeichneten Stellen

a) die verkehrlichen ErschlieRungsanlagen im Vertragsgebiet, einschlielRlich Beschil-
derung, Markierung und Anschliissen an das bestehende Straliennetz (Fachbe-
reich 68.Strallenbetrieb und Griinflachen) ,

b) die Neu- bzw. Umgestaltung der stadtischen Freiflachen an der Morchfeldunter-
fuhrung unter Einbeziehung heutiger Stralenverkehrsflachen im Einmindungsbe-

reich der AngelstralRe, Casterfeldstralle und Friedrichstralle,

c) die Anlagen zur Entwasserung der offentlichen Stralenflachen einschliel3lich der

Anschlussrohre zum stadtischen Kanal (Eigenbetrieb 69 Stadtentwéasserung),

d) das offentliche Stralenbegleitgrin incl. StralRenbaume, wo dies realisierbar ist
(Fachbereich 68 StraRenbetrieb und Grunflachen).

06.06.2005
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Beschlussanlage 2 Stadtbaulicher Vertrag

(2)

3)

(4)

Der StralRenverlauf und der Umfang der ErschlieBungsmalRnahmen ergeben sich aus
den diesem Vertrag beigefiigten Anlagen 3, 3.1 und 3.2 (die vom Investor herzustellen-

den offentlichen Flachen sind in Anlage 3 schraffiert dargestellt).

Die Leuchtenstandorte der 6ffentlichen StralRenbeleuchtung plant der Investor in Ab-
stimmung mit den Fachbereichen 61 und 68, die technische Ausfiihrung nach Vorga-
ben des Fachbereichs 68 Straflenbetrieb und Grunflachen. Der Investor lasst die Stra-

Renbeleuchtung durch die MVV Energie AG erstellen.

Der Investor lasst fur den Eigenbetrieb Stadtentwasserung (EBS) auf dessen Kosten
den offentlichen Kanal in der neuen Verbindungsstralle zwischen der Rhenaniastrale
und Angelstral’e herstellen, wenn der EBS die Notwendigkeit fir den Bau dieses Kana-
les feststellt. Voraussetzung fiir die Kostenlibernahme ist, dass vorher ein Wettbewerb
fur den Kanalbau auf der Grundlage eines mit dem EBS abgestimmten Herstellungspla-
nes und Leistungsverzeichnisses durchgeflhrt wird. Die entstehenden Kosten werden
dem Investor umgehend nach Fertigstellung und Rechnungslegung ersetzt.

Der Investor erlaubt der Stadt (EBS) auf deren Kosten die Wiederherstellung der Kanal-
verbindung auf dem noérdlichen Teil seines Grundstlickes. Solche baulichen Malinah-
men sind wahrend der Bauzeit des Einkaufszentrums durchzufiihren, die Wiederherstel-
lung hat sich dem Ubrigen Bauablauf anzupassen. In diesem Fall stimmt der Investor

zu, dass der Kanal dinglich oder durch 6ffentlich-rechtliche Baulast gesichert wird.

Der Investor verpflichtet sich, vor Baubeginn der Erschlielungsanlagen die
1:250), den in Absprache mit dem Fach-

bereich 61 (Stadtebau) beteiligten Amtern und Dienststellen zur Kenntnis und der

abgestimmte Herstellungsplanung (M

Méglichkeit zur Stellungnahme zu iberlassen.

06.06.2005
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(1)

(2)

3)

(4)

®)

§3

Verunreinigungen des Untergrundes / Kampfmittel

Die eventuell erforderliche Entsorgung von belastetem Material auf den 6ffentlichen
Flachen im Gebiet des zu beschlielenden Bebauungsplanes Nr. 83.49 gehdrt zu den
Aufgaben des Investors und ist in Abstimmung mit dem Fachbereich Baurecht und Um-

weltschutz auszufiihren. Eventuell entstehende Kosten tragt die Stadt.

Der Investor verpflichtet sich, die im Bereich des Sondergebietes nordlich des ehemali-
gen Verwaltungsgebaudes angetroffenen verunreinigten anthropogenen Auffillschich-
ten auszukoffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ordnungsge-
maf zu entsorgen, soweit dies flir die spatere Platzgestaltung erforderlich ist.

Er verpflichtet sich ebenso die belasteten Recyclingmaterialien sidlich des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes, des so genannten Bereiches GWM 1 aus dem Bodengutachten
des Sachverstandigen Reutemann vom Mai/Juli 2004 (Beschlussanlage 6, Nr. 4.3 zum
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 83.49), im Rahmen der Baumal3nahme auszu-
koffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ordnungsgemafn zu ent-

sorgen.

Fir beide Teilbereiche sind gutachterlich im Vorfeld der Baumalnahme reprasentative
Mischproben flir entsprechende Deklarationsanalysen zu entnehmen und rechtzeitig ei-
ne abfallrechtliche Beurteilung der Materialien gemaf Kreislaufwirtschafts- und Abfall-

gesetz vorzunehmen.

Fir den Bereich des Gewerbegebietes silidlich der geplanten Verbindungsstrale “Alte
Seilerei* gilt, dass die im Untergrund befindlichen nachgewiesenermallen belasteten
antropogenen Aufflillungen der im Bodengutachten des Sachverstandigen Reutemann
so genannten Bereiche S3, S5 und S7 im Rahmen des Umbaus der vorhandenen Stell-
platzanlage entsorgt werden mussen. Hierzu ist im Rahmen des diesbezlglichen Bau-
genehmigungsverfahrens gutachterlich ein Entsorgungskonzept durch den Investor zu

erstellen.

Hinsichtlich eventueller Kampfmittelriickstadnde sind im Sondergebiet durch den Investor
die aktuell nicht untersuchten Flachen nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
bis spatestens zum Baubeginn zu untersuchen und eventuelle Anomalien freizulegen

und ggf. ordnungsgemal zu entsorgen.
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(6) Die eventuell vorhandenen Kampfmittelriickstdnde im Bereich des Gewerbegebietes
sind vom Investor im Rahmen eines diesbeziiglichen Baugenehmigungsverfahrens gu-

tachterlich zu untersuchen und ggf. fachgerecht zu entsorgen.

(7) Der Investor wird die Pflichten aus den Absatzen 4 und 6 gegebenenfalls auf zuklnftige

Eigentimer Ubertragen.

(8) Der Investor Ubergibt der Stadt Kopien der Entsorgungsnachweise aus den Pflichten

nach Absatzen 4 und 6.

§4

Bauverpflichtung

Der Investor verpflichtet sich, innerhalb von langstens 6 Monaten nach Rechtswirksamkeit
der Satzung gemal § 10 BauGB eine Baugenehmigung, flir das in § 1 ndher beschriebene
Vorhaben im Bereich des Sondergebietes zu beantragen. Er verpflichtet sich ferner, das in §
2 Abs. 1 und § 1 naher bezeichnete Vorhaben innerhalb von 24 Monaten ab Erteilung der
vollziehbaren Baugenehmigung vollstandig entsprechend den genehmigten Bauplanen zu

erstellen. Soweit Einzelheiten hierdurch nicht festgelegt sind, bestimmt sie der Investor.

§5

Nutzung von Flachen

(1) Die Stadt stellt die in ihrem Eigentum befindlichen Grundstlicksflachen, die fur die

offentlichen Erschliefungsanlagen bendétigt werden, kostenfrei zur Verfligung.

(2) Gestattungen fur die Inanspruchnahme von offentlichem StralRenraum fir das

Bauvorhaben des Investors werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

06.06.2005
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(1)

(2)

3)

§6

Technische Vorschriften

Die ErschlieBungsanlagen sind, soweit nicht im Folgenden naher bestimmt, in Qualitat
und Ausstattung so herzustellen, dass sie den anerkannten Regeln der Technik und
den Standards der Stadt Mannheim entsprechen.

Die Verpflichtungen nach der Baustellenverordnung obliegen dem Investor.

Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen

Der Investor stellt die 6ffentlichen Erschlielungsanlagen nach den mit dem Fachbereich
61 abgestimmten Planen her. Fachbereich 60 erhalt einen kompletten Satz der Herstel-
lungsplane und Leistungsverzeichnisse. Diese Unterlagen werden Vertragsbestandteil.
Die zwischen dem Fachbereich 61 und dem Investor vereinbarten Plane und Leistungs-
verzeichnisse sind der Vergabe von Auftradgen an Dritte zugrunde zu legen.

Vor der Vergabe von Auftrdgen an Dritte bzw. vor Beginn von Arbeiten muss auf den
Leistungsverzeichnissen vom Fachbereich 61 bestétigt sein, dass die Unterlagen ge-
nehmigt sind. Mit der Durchfuhrung der ErschlieBung darf nur mit Zustimmung der Stadt
begonnen werden. Die Genehmigung und Zustimmung ist innerhalb von insgesamt
maximal 15 Werktagen zu erteilen, wenn die Leistungsverzeichnisse den gemal Satz 1

abgestimmten Planen entsprechen.

Die ErschlieBungsanlagen missen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Be-
bauung hergestellt und spatestens bis zur Fertigstellung der anzuschlieRenden Bauten

benutzbar sein.

Erfullt der Investor seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt berech-
tigt, ihm schriftlich eine Frist zur Ausflihrung der Arbeiten zu setzen. Erflllt der Investor
bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt be-
rechtigt, die Arbeiten auf Kosten des Investors auszufiihren, ausfiihren zu lassen, in be-
stehende Werkvertrage einzutreten oder von diesem Vertrag zuriickzutreten.

Der Baubeginn fur die einzelnen Abschnitte der Erschlielungsanlagen ist mindestens
10 Tage vorher unter Angabe der vorgesehenen Einzelleistungen der zustandigen

Fachstelle schriftlich mitzuteilen:

06.06.2005
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®)

(6)

(7)

(8)

- Fachbereich 61 Stadtebau
61.4 Planung und Bau von ErschlieRungsstrallen (Tel. 293-7537)

- Fachbereich 68 StralRenbetrieb und Griinflachen

68.1 Unterhaltung von Stralen (Tel. 293-7538)
68.2 Verkehrssteuerung und Straflentechnik (Tel. 293-7329)
68.3 Planen und Bauen von Griin- und Freiflachen (Tel. 293-7032)

- Eigenbetrieb Stadtentwasserung

69.220 Planung und Ausflihrung von Entwasserungsanlagen (Tel. 293-7378)

- MVV Energie AG (Tel. 290-3107)

Der Kanalanschluss der Strallenentwasserung und der Einbau der Regeneinldufe oder

Rinnengitter gelten als gesonderte Bauabschnitte.

Mit der abschlieRenden Fertigstellung der Erschlielungsanlagen darf erst nach Beendi-

gung der Hochbaumaflinahmen begonnen werden.

Soweit in diesem Vertrag nicht anders vereinbart, gelten die Vorgaben des Fachbereich
61 Stadtebau fur das Planen und Bauen im 6ffentlichen Raum —StralRen, Wege, Platze
und Anlagen-, Handbuch in der Fassung vom Januar 2005, die dem Investor tibergeben

wurden (Anlage 4 — Auszug - Allgemeine Hinweise).

Die Abstimmung mit den Leitungstragern (z. B. Wasser-, Gas-, Stromversorgung und
Telekommunikation - insbesondere Telekom und Manet-) ist vom Investor vorzunehmen

mit dem Ziel, nachtragliche Eingriffe in die 6ffentlichen Stralen zu vermeiden.

Vermessung

Der Investor beauftragt den Fachbereich 62 (Geoinformation und Vermessung) mit der
Durchfuhrung aller erforderlichen Entwurfs- und Bauvermessungen und der Bestands-
dokumentation nach Fertigstellung auf der Grundlage der HOAI sowie der Katasterver-

messung nach dem Vermessungsgesetz Baden-Wurttemberg.

06.06.2005
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(1)

(2)

(1)

(2)

3)

§7

Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieRungsarbeiten an Gbernimmt der Investor im ge-
samten ErschlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht einschliel3lich der Beleuch-

tungspflicht.

Der Investor haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden, der durch die
Verletzung der bis dahin ihm obliegenden Verkehrssicherungspflicht entsteht und fiir
solche Schaden, die infolge der ErschlieRungsmalnahmen an bereits verlegten Leitun-
gen oder sonst wie verursacht werden. Der Investor stellt die Stadt insoweit von allen
Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsver-
haltnisse. Vor Beginn der Baumalinahmen ist der Stadt, Fachbereich 60, das Bestehen

einer ausreichenden Haftpflichtversicherung nachzuweisen.

§8

Gewaihrleistung und Abnahme

Der Investor Gbernimmt die Gewahr, dass seine Leistung zur Zeit der Abnahme durch
die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der
Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder
die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder min-

dern.

Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln des Blirgerlichen Gesetzbuches. Die
Gewahrleistungsfrist wird auf flinf Jahre, bei Grinflachen auf 3 Jahre nach Ablauf der
zweijahrigen Anwuchspflege, festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme der einzelnen

Erschlielungsanlage durch die Stadt.

Der Investor zeigt der Stadt die vertragsgemafRe Herstellung der Anlagen, ggf. in sich
geschlossener Teilanlagen, schriftlich an. Die Abnahme bei Grinflachen und Einzel-
pflanzungen erfolgt nach der 2-jahrigen Anwuchspflege. Die Stadt setzt einen Abnah-
metermin auf einen Tag innerhalb von drei Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die

Bauleistungen sind von der Stadt und dem Investor gemaR §12 VOB/B gemeinsam ab-
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zunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu un-
terzeichnen.

Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei Mona-
ten, vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Investor zu besei-
tigen. Wurden nicht nur geringfligige Mangel festgestellt, so ist die Abnahme nach Be-

seitigung der Mangel zu wiederholen.

(4) Im Falle des Verzuges ist die Stadt nach erfolgloser Fristsetzung berechtigt, die Mangel

auf Kosten des Investors beseitigen zu lassen.

§9

Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

(1) Die Stadt ubernimmt mit der Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlagen (§ 2
Abs. 1 und 2) diese kostenfrei fir den Investor in ihre Baulast und Verkehrssicherungs-
pflicht. Die Regelungen in § 11 bleiben davon unberihrt.

Der Investor Ubergibt vor, aber spatestens bei der Abnahme, die nach den Standards
der Fachbereiche 61 und 69 gefertigten Bestandsplane der offentlichen Verkehrsflachen

bzw. der 6ffentlichen Kanale.

(2) Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen und Plane werden Eigentum der Stadt.

(3) Die Stadt, vertreten durch den Fachbereich 68, bestatigt daraufhin schriftlich die
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen in ihre Verwaltung und Unterhaltung

(Instandhaltung, Baulast).

(4) Die Widmung der offentlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt durch die Stadt; der Inves-

tor stimmt hiermit der Widmung zu.
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§10

Sicherheitsleistung

(1)  Zur Sicherung der sich aus § 2 Abs. 1 und 2 fiir den Investor ergebenden Verpflichtun-
gen leistet er vor Baubeginn Sicherheit in H6he von 250.000,00 € (in Worten: zweihun-
dertflinfzigtausend EURO) durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen
Blrgschaft eines als Steuerblirge zugelassenen Kreditinstitutes (§ 244 Abs. 2 AO), bei
der eine Hinterlegung ausgeschlossen ist. Bis zur Vorlage der Gewahrleistungsbirg-
schaft (Absatz 3) gibt die Stadt, entsprechend dem abgenommenen Baufortschritt, Teil-

betrage von der Erflllungsbirgschatt frei.

(2) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Investors ist die Stadt berechtigt, noch offenste-
hende Forderungen Dritter gegen den Investor fur Leistungen aus diesem Vertrag aus

der Burgschaft zu befriedigen.

(3) Nach Abnahme der einzelnen Anlage (Kanal, Strallenbau, Stralenbeleuchtung / Ver-
kehrseinrichtungen, Begrinung) leistet der Investor jeweils fur die Dauer der Gewahr-
leistung eine den Anforderungen des Absatz 1 entsprechende Gewahrleistungsbirg-
schaft in HOhe von 13.000,00 €. Nach Eingang der letzten Gewahrleistungsbirgschaft

wird die verbliebene Vertragserfiillungsbirgschaft freigegeben.

(4) Die Gewahrleistungsbirgschaften sind nach Ablauf der Gewahrleistungsanspriiche zu-

rickzugeben.

§ 11

Kosteniibernahme

(1) Die vom Investor nach § 2 Abs. 1 herzustellenden ErschlieRungsanlagen werden nach

unbeanstandeter Abnahme kostenlos der Stadt libereignet.

(2) Der Investor ubernimmt die Kosten fur samtliche offentlichen Beleuchtungsanlagen
(entsprechend § 2 Abs. 2) und die Stromkosten bis zur Ubergabe an die Stadt, direkt
gegenuber der MVV Energie AG. Eigentumer wird die Stadt.

06.06.2005
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3)

(4)

®)

(1)

Der Investor zahlt an die Stadt nach Fertigstellung der neuen 6ffentlichen Stralie “Alte
Seilerei (Verbindungsstrale zwischen Rhenania- und Angelstrale) einmalig (1.456 m?
x 28,46 €) pauschal 41.437,76 € fur die an den &ffentlichen Mischwasserkanal ange-

schlossene Entwasserung dieser Stralle.

Mit der vertragsgeméaRen Fertigstellung und Ubergabe der unter § 2 Abs.1 und 2 ge-
nannten ErschlieBungsanlagen und der Zahlung gemaf Abs. 3 ist eine Erhebung von
Erschlielungsbeitragen im Sinne des §§ 127 ff BauGB oder gemal KAG sowie sonsti-

ger stadtischer Satzung ausgeschlossen.

Der Investor zahlt nach Vorliegen der bestandskraftigen Baugenehmigung fir sein
Planvorhaben an die Stadt einmalig pauschal 60.000 € inkl. gesetzlicher Mehrwertsteu-
er fur die bei der spateren Umgestaltung der Morchfeldunterfihrung erforderlichen An-
passung offentlicher Flachen im Einmindungsbereich der Angelstrale, Casterfeldstra-
Re und FriedrichstraBe. Es handelt sich um die in der Anlage 5 schraffiert dargestellte

Flache.

§ 12

Besondere Bestimmungen

Mafnahmen zum Immissions- bzw. Schallschutz

1. Eine Nutzung des vorgesehenen offenen Parkdecks im 1. Obergeschoss des ge-
planten Bauvorhabens im Sondergebiet (SO) ist flir den Nachtzeitraum (nach 22:00
Uhr) fir Kunden zulassig, soweit der im Bebauungsplan festgesetzte immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) von LW” = 39 dB(A) in der
Nacht eingehalten wird. Die Einhaltung des IFSP wird gewahrleistet durch die Um-
setzung der im Larmgutachten vom 24.03.2005 (Bliro Masuch und Olbrisch) ermittl-

ten und nachfolgend beschriebenen Schutzmalinahmen (siehe Anlage 8).

Der Investor verpflichtet sich hiermit die folgende Schutzmalinahmen durchzufiih-

ren:

a) An der Sudseite des Parkdecks parallel zur Planstrae Alte Seilerei ist zwischen

Gebaudeteil G 1 und Spindel eine etwa 39 m lange Larmschutzwand -LSW 1 ( An-

06.06.2005
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06.06.2005

lage 7) auf dem Parkdeck zu errichten. Die HOhe muss mindestens 9,1 m Uber An-

gelstrale betragen.

b) An der Ostseite des Getrankemarktes ist ebenfalls eine Larmschutzwand -LSW 2
(Anlage 7) zu errichten. Die Hohe muss mindestens 12,7 m Uber Angelstralie betra-

gen.

c) Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit ei-
nem Larmschutzdach zu versehen (siehe Anlage 7). Damit das Larmschutzdach
auch den Larm der weiter westlich gelegenen Stellplatze wirksam abschirmt, muss
die westliche Begrenzung des Larmschutzdaches (maRgebliche Beugungskante)

eine Hohe von mindestens 11,0 m Uber Angelstralle aufweisen.

d) Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Gber

der Angelstral3e liegen.

e) Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel muss diese weitgehend ge-
schlossene AuRenflachen aufweisen. Die nach Siden orientierten Auflenwande
missen vollstandig geschlossen ausgefiihrt werden. Dagegen sind Offnungen in der

nach Nordosten orientierten Aul3enflache zuldssig (siehe Anlage 7).

f) Die zur Planstrale Alte Seilerei orientierte sidliche Ausfahrt ist wahrend der
Nachtzeit mit einem Tor (kein Gitter) zu verschlieBen. Die Ausfahrt erfolgt in dieser

Zeit Gber die Rhenaniastrale.

g) Die genannten Larmschutzeinrichtungen diirfen keine Offnungen oder Schlitze
aufweisen und miissen eine flichenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m? ha-

ben

Bei bauordnungsrechtlich zu genehmigenden Veranderungen der baulichen Struktur
auf dem Parkdeck, missen LarmschutzmalRnahmen im Einvernehmen mit der Stadt
vom Investor bzw. seinem Rechtsnachfolger so angepasst werden, dass die festge-
legten Larmwerte nicht Uberschritten werden und die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes eingehalten werden.

Die bestehende Diskothek soll im Rahmen des Bestandsschutzes erhalten bleiben.
Zusatzlich Uber die bauordnungsrechtlich geforderten und im Bereich des

Gewerbegebietes bereits vorhandenen Stellplatze fur die Diskothek hinaus, strebt

i | STADTMANNHEIM®
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der Investor an, die Mitnutzung von Stellpldtzen in der Tiefgarage fur die

Diskothekenbesucher zu erméglichen.

Eine Anlieferung im Bereich der geplanten Stral’e ,Alte Seilerei“ (Verbindungs-
stralle zwischen Rhenania- und Angelstrale) ist im Nachtzeitraum (22 Uhr bis

6 Uhr) unzulassig.

Die Anlieferungszone in der StralRe ,Alte Seilerei® ist so zu errichten, dass nicht

mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit be- bzw. entladen werden kénnen.

(2) Baugestaltungs- und Werbekonzept fiir das Bauvorhaben

Zur

der

Gewahrleistung einer angemessenen Gestaltung des Projektes Seilwolff-Center hat

Investor die Gestaltungsplanung (Fassadenansichten, -begriinung, Gestaltungs-

rahmen fur Werbeanlagen, einschliel3lich Werbepylonen mit Angaben von Farben und

Materialien) mit der Stadt unter Berucksichtigung von Mieterinteressen und Wirtschaft-

lichkeitsaspekten einvernehmlich abzustimmen:

1.

06.06.2005

Basis fur die stadtebauliche Qualitat und Architektur des vom Investor geplanten
Bauvorhabens sind die anliegenden Ansichten des Bliros nhp partnership, Hamburg
vom 30.09.04 (Anlage 6.1) sowie der Gestaltungsplan fir die schraffiert dargestellte
Freiflache im Bereich des Sondergebietes vom 03.08.04 Anlage 6.2).

Die Parteien sind sich dariber einig, dass sich diese Plane im Rahmen des weiteren
Planverfahrens noch andern werden, so dass der letzte zwischen den Parteien ab-
gestimmte Planungsstand zur Ausfihrung kommt. Der Investor ist dabei nur ver-
pflichtet, wesentliche Anderungen abzustimmen. Er ist in der inneren Aufteilung der

geplanten Gebaude frei.

Fur das ehemalige Verwaltungsgebaude, dessen Fassaden unter Denkmalschutz
stehen, gibt es eine mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmte Konzeption, die
die Eingriffe in diese Bausubstanz regelt. Sofern der Investor andere Eingriffe plant,

sind diese mit der Stadt und der Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

i | STADTMANNHEIM®
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§13
Kiindigung

Der Investor hat das Recht, jederzeit diesen Vertrag zu kiindigen, wenn er das von ihm ge-
plante Bauvorhaben nicht durchfihrt. In diesem Fall Gbernimmt er alle den Vertragsparteien
bis dahin entstandenen Kosten sowie die durch die Riickabwicklung entstehenden Kosten.
Die Stadt kann in diesem Zusammenhang eigene Personalkosten und Sachkosten nicht in

Rechnung stellen. Die Kiindigung ist gegentiber der Stadt schriftlich zu erklaren.

§ 14

Rechtsnachfolge

(1) Der Investor hat die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf einen etwaigen

Erwerber oder Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung zu Ubertragen.

(2) Bis zur Ubernahme der sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen durch den
Dritten, hat der Vorhabentrager flr die Erflllung der vertraglichen Verpflichtungen

aufzukommen.

§ 15

Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Gbrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen. Dasselbe gilt, wenn sich eine Vertragslicke zeigt. Entsprechendes gilt, wenn

der Bebauungsplan fir nichtig erklart wird.

§ 16
Wirksamkeit
Dieser Vertrag wird mit Genehmigung des Gemeinderates wirksam. Der Investor ist an sein
Angebot bis zur Entscheidung des Gemeinderates gebunden, langstens jedoch bis
30.09.2005.

06.06.2005
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§17

Schlussbestimmungen

Vertragsanderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Die Stadt und der Investor erhalten je eines der zwei von bei-

den Parteien unterschriebenen Originale.

Mannheim, ,
Stadt Mannheim HBB Gewerbebau Projektgesellschaft
Fachbereich Bauverwaltung Mannheim-Seilwolff mbH & Co. KG
( Ortner)
06.06.2005
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Bebauungsplan — Entwurf Nr. 83.49
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Ubersicht verkehrliche ErschlieRungsmalnahmen

SR

Legende

1 Neubau der Straf3e 'Alte Seilerei’

2 UmbaumafRnahmen Rhenaniastralle

3 Wiederherstellung der vorhandenen
Gehwegflachen

4 Ruckbau der Angelstralie

5 Umbau der Angelstral3e zu einem

verkehrsberuhigten Bereich
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\ Anlage 3.1

Umbaumalinahme Rhenaniastralie
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Umbaumal3nahmen Angelstrale/ Morchfeldunterfiihrung
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Allgemeine Hinweise fur Planen und Bauen

im Offentlichen Raum

Planung

Die Planungsleistungen sind entsprechend den jeweiligen Erfordernissen von qualfizierten
Fachplanern zu erbringen. Fir die Planung sind die von der Stadt vorgeschriebenen CAD-
Standards (s.S.2, Datenaustausch), sowie die Vermessungs- und Planzeichen zu verwen-
den.

Als Grundlage fiir die Planung sind Bestandsplane zu verwenden. Diese Plane missen alle
planungsrelevanten Bestandsdaten enthalten, das sind z. B. Grundsticksgrenzen, Flur-
sticksnummer, Bebauung, Straf3en und Wege, Oberflachenbefestigung, Regeneinlaufe, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Grinanlagen und Baume, Verkehrsschilder, Signalanlagen, Be-
leuchtungs- und Uberspannungsmaste u. a. m. sowie die zur Planung notwendigen Be-
standshoéhen.

Der Bestandsplan ist auf der Grundlage von Ausziigen aus dem amtlichen Liegenschaftska-
taster zu fertigen. Auszige werden auf Antrag gegen Gebuhr vom Fachbereich Geoinforma-
tion und Vermessungswesen Mannheim abgegeben. Mit der Fertigung des Bestandsplanes
sind fachkundige Stellen wie der Fachbereich Geoinformation und Vermessungswesen oder
Ingenieurbiros fir Vermessungswesen zu beauftragen. Soweit von der Stadt zusatzliche
Planunterlagen zur Verfigung gestellt werden, sind diese ebenfalls gebuhrenpflichtig.

Die Plane sind in einem geeigneten Mal3stab zu erstellen,

Lageplane, in der Regel M 1: 250

Hohenplane (Langsschnitte) Mal3stab, angepasst an Lageplane

Regelquerschnitte, M 1: 50

Es sind die guiltigen Planstempel (Plankopf) der Stadt Mannheim zu verwenden.

Die zu liefernden Plane sind normgerecht (in DIN A4-Format ) gefaltet und abheftbar in der
erforderlichen Anzahl unentgeltlich zur Verfligung zu stellen.

Die Planung hat in stéandiger Abstimmung mit den zust&ndigen Fachbereichen zu erfolgen,
das sind in der Regel der Fachbereich Stadtebau (61) und der Fachbereich Stral3enbetrieb
und Grinflachen (68).

Nach der Entwurfsplanung erfolgt das sogenannte Amteranschreiben mit Erlauterung des
Bauvorhabens an die berUhrten Fachbereiche, Amter und Institutionen (s. Verfahrensschrit-
te).

Nach Wertung aller Fragen erfolgt die Ausfuhrungsplanung und ggf. Beriicksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen .

Die endgultigen Ausfiihrungsplane mit allen erforderlichen Eintragungen wie Deckenhohen,
Bepflanzung, Beleuchtung, Signalanlagen usw. werden mit der Unterschrift des Fachberei-
ches 61, spezielle Fachplane (z.B. Markierungs- und Beschilderungsplane, Pflanzplane) mit
der Unterschrift der jeweiligen Fachdienststelle zur Ausfiihrung freigegeben.
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Sofern im Zuge der Vorhabensabwicklung Informationsveranstaltungen (z. B. fir politische
Gremien und Offentlichkeitsarbeit) stattfinden, hat das Planungsbiiro teilzunehmen und ggf.
die entsprechende Niederschrift zu fertigen.

Ausfihrung

Die Ausfiihrung der Bauleistungen darf nur auf Grundlage der freigegebenen Unterlagen und
von fachlich qualifizierten Firmen erfolgen, die entsprechende Referenzen nachweisen kon-
nen.

Falls Leitungsumlegungen erforderlich werden, sind die Leitungstrager rechtzeitig zu ver-
standigen.

Die Kontrolle wahrend der Bauphase wird vom Projektkoordinator wahrgenommen, sofern
nicht anders vereinbart.

Die Abnahme der offentlichen Anlagen sowie aller Verkehrseinrichtungen erfolgt gemeinsam
durch die Fachbereiche Stadtebau und StraRenbetrieb und Grinflachen und evtl. weiterer
Beteiligter (z.B. Eigenbetriebe).

Nach Beendigung der MalRBnhahme sind der Stadt, bzw. dem jeweiligen Fachbereich die Be-
standspléne der fertiggestellten Anlagen zu Uberlassen.

Datenaustausch

Der FB 62 Geoinformation und Vermessungswesen, zustandig fur Katasterplane und andere
Bestandsplane, arbeitet mit dem Sicad-System. Dieses erzeugt das Austauschformat SQD,
welches in der Regel fur die Weiterbearbeitung anhand eines Konverters (Schnittstelle) ins
DXF-Format umgewandelt werden muss. Uber den FB 62 kénnen DXF-Dateien oder SQD-
Dateien direkt bezogen werden und bei Bedarf kénnen die Dateien auch tiber den FB 61 be-
zogen werden.

Der Fachbereich 61 arbeitet mit den Systemen Nemetschek Allplan und Auto-CAD / Plateia
und verwendet als Standard-Format DWG-2000. Vor Planungsbearbeitung ist zwischen den
Beteiligten zu klaren, welche Formate und in welcher Version der Datenaustausch zu erfol-
gen hat. Hierbei ist das Format DWG, Version 2000 zu bevorzugen.

Folgende Format-Reihenfolge ist gegebenenfalls zu verwenden:

DWG - V2000
DXF - V2000
DWG -V14

DXF -V14
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Vorwiegend beteiligte Fachbereiche der Stadt Mannhe  im, sowie Leitungstrager:

FB 61 Stadtebau

Abt. 61.1 Grunleitplanung

Abt. 61.2 verbindliche Bauleitplanung
Abt. 61.3 Verkehrsplanung

Abt. 61.4/5  Planung und Bau von Straf3en

FB 63 Baurecht und Umweltschutz

FB 68 StraRenbetrieb und Grinflachen

Abt. 68.1 Unterhaltung von Verkehrsflachen

Abt. 68.2 Verkehrssteuerung und StraRentechnik, Signalanlagen, Beleuchtung
Abt. 68.3 Grunflachen

FB 69 Eigenbetrieb Stadtentwasserung

FB 31 Sicherheit und Ordnung

Abt. 31.1 Verkehrsbehorde

MVV Energie AG

Versorgungsleitungen
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Anpassungsflachen beim Umbau der Morchfeldunterfihr ung
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\ Anlage 6.1

Ansichten des Bauvorhabens
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Gestaltungsplan der Freiflache im Sondergebiet
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Lageplan Gewerbelarm

Larmuntersuchung
Einkaufszentrum Seilwolff-Center Mannheim

Immissionsorte: 10
Flachenquellen: blau schraffiert
Linienquellen: blaue Linien
Larmschutz: griine Linien
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Tabellen mit vergleichender Gegeniberstellung der p rognostizierten Larmsituationen
zum Gewerbelarm fur die Planungsvarianten 1 und 2 b asierend auf der larmtechni-
schen Untersuchung M+O Immissionsschutz vom 24. Mar  z 2005

* Variante 1 (V 1):
Planung mit Offnung des Parkdecks von 6:00 bis 22:00 Uhr

e Variante 2 (V 2):
Planung mit Offnung des Parkdecks iiber einen 24 Stunden-Zeitraum unter der Be-
ricksichtigung aller erforderlichen Larmschutzmal3hahmen

Darstellung der Beurteilungspegel des insgesamt auf die relevanten Immissionsorte 1-6 an
der AngelstralRe einwirkenden Gewerbelarms, tberlagert aus der Vorbelastung (GKM, ABB,
Diskothek) und aus der prognostizierten Zusatzbelastung des neuen Einkaufszentrums (Be-
trieb auf dem Parkdeck, an den Anlieferzonen Ost und Suid und durch die Spindelauffahrt).

Zusatzliche Darstellung der Teilbeurteilungspegel verursacht durch den zu erwartenden
Gewerbelarm allein durch die Neuplanung Einkaufszentrum.

Tabelle 1: Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbelarm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz richtwert der
Teilbeurtei- Beurteilungs - Beurtei- TA-Larm fur
lungs- pegel lungs- Mischgebiet
pegel gesamt pegel am Tag
Einkaufs- gesamt
zentrum in dB(A)

Nr. | Angel- | Geschoss- 60 dB(A)
stralle héhen Vi V2 Vi V2 V1-v2 Uberschritten
Haus- EG: 2,50m

Nr. 0G: 12,00 m

EG 35,5 28,3 55,5 47,7 -7,8 nein
1 18

0G 42,1 37,5 56,3 48,4 -79 nein

EG 38,6 28,9 57,5 49,1 -84 nein
2 30

oG 47,4 40,5 58,3 50,0 -8,3 nein

EG 32,4 30,6 57,8 51,0 -6,8 nein
3 40

0G 43,6 42,5 58,7 52,1 -6,6 nein

EG 53,9 47,3 56,9 55,2 -1,7 nein
4 56

0G 56,9 50,4 58,1 56,8 -1,3 nein

EG 32,3 28,2 56,6 56,2 -04 nein
5 66

oG 43,4 39,0 58,8 57,7 -1,1 nein

EG 30,4 26,6 57,3 57,1 -0,2 nein
6 74a

oG 41,5 37,0 58,7 58,6 -0,1 nein
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Tabelle 2: Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbelarm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz richtwert
Teilbe- Beurteilungs- Beurtei- der TA-Larm
urteilungs- pegel lungs- fur Allgemei-
pegel gesamt pegel nes Wohn-
Einkaufs- gesamt gebiet
zentrum in dB(A)

Nr. | Angel- | Geschoss- 40 dB(A)
stral3e hoéhen V1 V2 Vi V2 V1-v2 nachts
Haus- EG: 2,50m uberschritten

N 0OG: 12,00 m

EG 22,0 24,1 35,6 31,8 -3,8 nein
1 18

oG 27,5 32 36,7 35,2 -15 nein

EG 25,5 25,4 37,4 33,2 -4,2 nein
2 30

oG 24,7 35,0 38,5 37,4 -11 nein

EG 22,4 26,1 38,2 35,1 -31 nein
3 40

oG 23,3 36,8 39,6 39,6 0,0 nein

EG 16,9 25,0 40,1 39,5 -0,6 nein
4 56

oG 18,7 33,1 43,5 43,5 0,0 ja*

EG 14,8 21,2 40,2 40,2 0,0 nein
5 66

oG 16,4 31,8 45,1 45,2 +0,1 ja*

EG 13,8 20,2 40,9 40,9 0,0 ja*
6 74a

oG 15,1 29,8 45,0 45,1 +0,1 ja*

* Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) fiir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) im Nachtzeitraum (22:00 — 6:00) an den sudlichen Immissionsor-
ten (4, 5, 6) der AngelstralRe ergibt sich allein aus der heute schon bestehenden
Vorbelastung durch GKM, ABB und der vorhandenen Diskothek.

Das geplante Einkaufszentrum fuhrt mit seinem Betrieb an allen Immissionsorten
zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm.



Beschlussanlage 3

Bebauungsplan Nr. 83.49

@%} ‘ STADT MANNHEIM®

BEBAUUNGSPLAN 83.49

Satzung (gem. § 10 BauGB i.V.m. § 4 GemO)

"SEILWOLFF-CENTER"

IN MANNHEIM - NECKARAU
ENTWURF

Ersetzung des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes
Nr. 83/35 "Alte Seilerei" in Mannheim - Neckarau
MASSSTAB 1: 1000

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) |am 22.04.2004 |
Offentliche Bekanntmachung |am 29.04.2004 |
Burgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Planauslegung | vom 03.05.2004 bis 17.05.2004 |
Birgerversammlung ‘am ‘
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ‘ vom 26.03.2004 bis 26.04.2004 ‘
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) ‘am 13.07.2004 \
Plan + Begriindung (Stand : 18.06.2004)
Offentliche Bekanntmachung ‘am 15.07.2004 ‘
Planauslegung | vom 26.07. bis 25.08.2004 |
Satzungsbeschluss \ am 21.12.2004 \
Aufhebung des Satzungsbeschlusses ‘ am 26.07.2005 ‘
Erneuter Satzungsbeschluss ‘ am 26.07.2005 ‘
Mannheim , FACHBEREICH STADTEBAU

]  Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung des Regierungsprasidiums ist daher nicht erforderlich.

| | Der Bebauungsplan wurde nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Vermerk des Regierungsprasidiums :
Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 BauGB genehmigt.
Karlsruhe,

Der Wortlaut und die zeichnerische Darstellung dieser Satzung (Stand: 09.05.2005)
wurde unter Beachtung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am

vom Gemeinderat beschlossen.
Mannheim , Mannheim ,

OBERBURGERMEISTER BURGERMEISTER

Der Bebauungsplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemass § 10 BauGB am
rechtsverbindlich geworden.

Mannheim , FACHBEREICH BAUVERWALTUNG

60.14.0 - 83.49 61.26.1 - 83.49
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Beschlussanlage 3

Bebauungsplan Nr. 83.49

Teil A: Planzeichnung

—

SO
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H max.
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Lw"=60/39 dB(A}
tags/ nachts

GEe

i 0,5
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50 100m
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PAN Planungsgesellschaft ARSU - NWP mbH
Benzstr. 7a, 14482 Potsdam
Tel: 0331/747130, Fax: 0331/7471320
PAN e-mail: info@pan-planungsbuero.de
Internet; www.pan-planungsbuero.de
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Beschlussanlage 3 Bebauungsplan Nr. 83.49

Teil A: Planzeichenerklarung

Planzeichen gem. Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) von 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58)

Art der baulichen Nutzung §9 (1) BauGB |
eingeschranktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO
sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Einkaufszentrum

§ 11 (3) BauNVO
L,"=60/39 dB(A)  Maximal zulassiger flachenbezogener immissionswirksamer
tags/nachts Schallleistungspegel

Mal} der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB; §§ 16 - 20 BauNVO

zB. 0,5 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. Geschossflachenzahl als Hochstmald (GFZ)

z.B. I_,Ilém,%x maximale Héhe baulicher Anlagen

Uberbaubare Grundstlicksflachen § 9 (1) Nr.2 BauGB
Baulinie § 23 (2) BauNVO

s=====-=== Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr.11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

o aaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 9 (1) Nr.11 BauGB
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Beschlussanlage 3

Bebauungsplan Nr. 83.49

Sonstige Planzeichen

| NN S gy Sy S—|

I
1

—/ —

A

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 (1) Nr.21 BauGB

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze § 9 (1) Nr.4 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bereich fur Zulassigkeit von Wohnen im Sinne von § 8 (3) Nr.1 BauNVO

Nachrichtliche Ubernahmen § 9 (6) BauGB

Umgrenzung von baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen

Kennzeichnungen § 9 (5) Nr.3 BauGB

X X X X X

X

X X X X X

Hinweise:

® 93,60

Langenmale und Héhenangaben in Metern

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

unterer Bezugspunkt fur maximale Hohe baulicher Anlagen
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Beschlussanlage 4 Schriftliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I, S. 2141, ber. BGBI. 1998, S.
137); zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 KostRMoG vom 05.05.2004 (BGBI. I, S. 718)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466, 479).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 BauNVO)

1.1 Sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Einkaufszentrum gemafn
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
10.000 m>.

Zulassig sind ausschlieBlich die nachstehenden Betriebstypen auf den genannten
maximalen Verkaufsflachen:

- SB-Warenhaus: maximal 5.500 m? Verkaufsflache
- Fachmarkte: maximal 3.500 m? Verkaufsflache
- Lebensmitteldiscounter maximal 900 m? Verkaufsflache
- Shops: maximal 1.000 m? Verkaufsflache

In den Fachmarkten sind nur die nachstehenden Sortimente auf den genannten
maximalen Verkaufsflachen zulassig:

- Drogerieartikel maximal 700 m? Verkaufsflache
- Textilien maximal 1.600 m? Verkaufsflache
- Schuhe maximal 700 m? Verkaufsflache
- Sportartikel maximal 1.300 m? Verkaufsflache
- Betten und Bettwaren maximal 700 m? Verkaufsflache

Ausnahmsweise kann von den Sortimenten sowie von den maximalen Verkaufsflachen
abgewichen werden, wenn durch ein Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen wird, dass
hierdurch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che hervorgerufen werden.

Als wesentliche negative Auswirkungen gelten Umsatzumverteilungen von mehr als
10 %.

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange und
Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzo-
nen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, so-
wie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen die Passage (Mall) und die Vorkassenbereiche, sofern
dort keine Waren ausgestellt werden sowie die Abstellflachen fir Einkaufswagen.

Daruber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum zul&ssig:

- Verwaltungsnutzungen, Biro- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomiebetriebe,
- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Sonstige Gewerbebetriebe.
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Beschlussanlage 4 Schriftliche Festsetzungen

1.2

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, sind ausschlieBlich innerhalb des mit 'A' in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Bereiches zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw*) Schall-
leistungspegel (IFSP) nicht tGberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
Lw* = 60 dB(A)/m? Lw” = 39 dB(A)/m?

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind die unten genannten Nutzungen und Be-
triebe zulassig, insofern sie das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich sto-
ren:

Allgemein zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentlichen Betriebe,
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssiqg sind:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Daruber hinaus sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO die It. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Vergnigungsstatten im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe allge-
mein zulassig.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe ist gemals § 1 Abs. 10 BauNVO
der Umbau, die Erweiterung und Erneuerung der bestehenden Diskothek zulassig, wenn
die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw®) Schallleistungspegel
(IFSP) nicht Gberschritten werden:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Lw* = 60 dB(A)/m? Lw” = 37 dB(A)/m?

Nicht zulassig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter gemar § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten.
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Zentrenrelevante Einzelhandelssortimente gemafl Zentrenkonzept der Stadt Mannheim
sind:

Bekleidung aller Art Blumen

Blcher, Zeitschriften Foto, Video, Telefon

Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat, Haushaltswaren Heimtextilien, Stoffe, Bettwaren

Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel Kunst, Antiquitaten

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Musikinstrumente, Musikalien

Nah- und Strickmaschinen/Zubehor Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Verkaufs-
stellen von Betrieben des Ernahrungshandwer-
kes)

Optik und Akustik Papier-, Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf

Pharmazeutika Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren Unterhaltungselektronik

Zooartikel, lebende Tiere

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8

Im Sonstigen Sondergebiet ist gemall § 17 Abs. 2 BauNVO eine maximale Grundfla-
chenzahl von GRZ= 1,0 und eine maximale Geschossflachenzahl von GFZ = 2,0 zulas-
sig.

Im Sonstigen Sondergebiet SO ist in einer Tiefe von 20 Meter entlang der Angelstralie
eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 11 Metern (siehe 2.7) zulassig, fir die Gbri-
gen Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Sonstigen Sondergebietes ist eine maximale
Hohe baulicher Anlagen von 14 Metern (siehe 2.7) zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Sonstigen Sondergebietes SO ist
die Errichtung eines Werbepylonen bis zu einer maximalen Hohe von 23 Metern (siehe
2.7) zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist eine maximale Grundflachenzahl von GRZ=
0,5 und eine maximale Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 zulassig.

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe festgesetzte Grundflachenzahl von GRZ=
0,5 darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ
= 0,8 Uberschritten werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist als maximale H6he baulicher Anlagen eine
Hohe von 9 Metern (siehe 2.7) zulassig.

Der genaue untere Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist in der Planzeichnung
mit einer Hohe von 93,60 Uber NN festgehalten.

Fur untergeordnete Bauteile darf innerhalb des Geltungsbereiches die festgesetzte ma-
ximale bauliche Hohe um 2 Meter auf bis zu 5 % der lGiberbaubaren Grundstiicksflachen
Uberschritten werden.

Die max. 5 % beziehen sich jeweils auf die durch Baulinie und Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstlcksflachen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Sonstigen Sondergebietes, auf
denen eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 11 Metern (siehe 2.7) zulassig ist,
mussen untergeordnete Bauteile mit mehr als 3 m? Grundflache von der stralRenseitigen
Baugrenze mit einem Mal} der doppelten Hohe riickversetzt sein.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden durch
Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

3.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO darf die Baugrenze entlang der Rhenaniastralie fir
Treppenanlagen auf einer Gesamtlange von 40 Metern sowie die Baugrenze entlang der
AngelstralRe auf einer Gesamtlange von 7 Metern (iberschritten werden. Die Uberschrei-
tungen sind in einer Tiefe bis zu 2,50 m zuldssig.

3.3 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist die Anlage von Stellplatzen nur auf den mit
St festgesetzten nicht berbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Ausgenommen sind
St innerhalb von Gebauden (Garagengeschosse).

4. Verkehrsflichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Die in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsflachen werden als &ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt.

4.2 In der AngelstralBe sind Ein- und Ausfahrten von den Grundstlcksflachen im Geltungs-
bereich nicht zuldssig. Die am Sidrand des Geltungsbereiches befindliche nichtiber-
baubare Grundstlicksflache dient ausschlieRlich zur ErschlieRung des slidlich daran an-
grenzenden Gewerbegebietes. Grundsatzlich darf diese Flache von Rettungsfahrzeugen
und in Notfallen befahren werden.

5. Mit Fahrrechten eines beschriankten Personenkreises zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.1 Das in der Planzeichnung festgesetzte Fahrrecht wird zu Gunsten der Anlieferer, Betrei-
ber, Eigentimer und Mieter des Seilwolff-Centers ausgesprochen.

6. Beschrankung luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

6.1 Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BImSchV
genehmigungsbedirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrankun-
gen:

Kohle, Ol und Abfalle diirfen nicht verbrannt werden.

Vom Verbrennungsverbot fir flissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizdl EL
in Ol-Brennwertgeraten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form
von Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zuldssig. Vom Verbrennungsverbot
ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben werden.

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

7.1 Die Decken im Bereich der Lkw-Anlieferzonen (Bereich mit Laderampen) an der Plan-
strale 'Alte Seilerei' sind mit einer hochabsorbierenden Verkleidung der Schallabsorpti-
onsklasse C nach DIN EN ISO 11654 mit einem Schallabsorptionsgrad aw gleich / gré-
Rer 0.6 zu versehen.

Die Anlieferungszonen sind so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit
be- bzw. entladen werden kénnen.

Eine Erweiterung der Be- und Entladekapazitaten ist nur zuldssig, wenn nachgewiesen
wird, dass durch die Erweiterung insgesamt keine oder nur unwesentliche Erhéhungen
der Schallimmissionen an den schutzbedurftigen Nutzungen im Bereich der Angelstralle
hervorgerufen werden. Unwesentlich ist jede Erhdhung des Beurteilungspegels die klei-
ner als 2.05 dB(A) ist.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

MaBRnahmen zum Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Sonstigen Sondergebie-
tes SO sind insgesamt 10 heimische und standortgerechte Hochstammlaubbdaume
1. Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, 3-4 x verpflanzt, nach den
FLL-Gutebestimmungen flir Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetations-
schicht nach DIN 18915 oder in eine Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu pflanzen.

An den Gebaudefassaden innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO sind insgesamt
90 heimische und standortgerechte Schling- und Kletterpflanzen zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Der Mindestabstand zwischen den Pflanzstandorten muss 1 Meter be-
tragen.. Qualitat der Pflanzen: 2x verpflanzt mit Topfballen, mindestens 3 Triebe. Die
Pflanzung muss direkte Verbindung zum Erdreich haben.

Im Bereich der mit St ausgewiesenen Stellplatzflache im eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe sind insgesamt 27 heimische und standortgerechte Baume in regelmaRigen
Abstanden zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Pflanzqualitat: Hoch-
stamm mit Stammumfang von 16/18 cm, gemessen 1m Uber Boden.

Die Dachflachen von Gebauden innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe
sind mindestens auf 80% der Flachen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

An den Gebaudefassaden innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe sind
insgesamt 45 heimische und standortgerechte Schling- und Kletterpflanzen zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Der Mindestabstand zwischen den Pflanzstandorten muss
1 Meter betragen; Qualitat der Pflanzen: 2x verpflanzt mit Topfballen, mindestens 3
Triebe. Die Pflanzung muss direkte Verbindung zum Erdreich haben.

Far alle Ma3nahmen zum Anpflanzen sind standortheimische Feldgeholze in den Quali-
taten 3 x verpflanzt, mit Ballenstrauch 125-150 cm, bzw. 3 x verpflanzt mit Ballen Heister
125-150 cm nach den FLL-Gutebestimmungen flir Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in
eine Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in eine Pflanzgrube gem. DIN 18916 ent-
sprechend der in den schriftlichen Hinweisen aufgeflihrten Auswahlliste zu pflanzen.
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SCHRIFTLICHE HINWEISE

Kampfmittelbeseitigung

BaumalRnahmen in den nicht frei gegebenen Bereichen des Plangebietes sind dem Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zu melden, damit entsprechende Sondierungsmalnahmen durchge-
fuhrt werden kdnnen. Dies betrifft auch die bereits Uberbauten Bereiche. Dies gilt fur den
Teilbereich ndrdlich der Planstral3e 'Alte Seilerei' fir die rot dargestellten Flachen sowie fir
den gesamten Teilbereich stdlich der PlanstralRe 'Alte Seilerei'.

Nachweise Uber die Kampfmittelfreiheit sind in den Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen.

o

nicht freigegebene Bereiche

[T
l. ;'m‘n
A

Bodenverunreinigungen

Bei einer Nutzungsanderung mit eventuellen Tiefbauarbeiten innerhalb der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen, "deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind", sind gegebenenfalls entsorgungsrelevante Bodenmaterialien gemal Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz zu erwarten.

Vor Aushubarbeiten in den betroffenen Bereichen ist daher eine bodengutachterliche Beglei-
tung erforderlich und ein Verwertungs-/Entsorgungskonzept fir evtl. anfallendes Aushubma-
terial zu erstellen. Dieses ist von der Unteren Bodenschutzbehdérde zu genehmigen.
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Bodendenkmalpflege

Wenn bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Wirttemberg, Arch&ologische Denkmalpflege, Moltkestralle 74, 76133 Karlsruhe zu melden.
Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberuhrt zu lassen, wenn nicht das Lan-
desdenkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zustimmt (§ 20 DSchG).

Larmpegelbereiche

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", Ausgabe Nov.
1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 hingewiesen, sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen
AuBenlarm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen einzuhalten.

Die Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109 sind unten stehend gekennzeichnet. Die Darstel-
lung erflllt die Funktion einer amtlichen Larmkarte gemafl "Bekanntmachungen des Innen-
ministeriums Uber die Einfihrung technischer Baubestimmungen" (GABI., Ausgabe A, Nr.
33/1990 vom 11.12.1990), Pkt 2.1.

26



Beschlussanlage 5 Schriftliche Hinweise

Die Larmpegelbereiche entsprechen den in der folgenden Ubersicht zusammengestellten
Anforderungen an die Luftschalldd@mmung:

Larmpegelbereich erforderliches bewertetes Schallddmmmal der
nach DIN 4109 Auflenbauteile R'w,res
Wohnradume Bilrordume
[dB(A)]
0 35 -
v 40 35
\Y 45 40

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Luftung)
mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentigen. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Aul3enbauteile der Gebaude gewahl-
ten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle: Maximal zuldssige flaichenbezogene immissionswirksame
Schall-leistungspegel (IFSP)

Sonstiges Sondergebiet Lw”= 60 dB(A) am Tag /39 dB(A) in der Nacht

Nutzung der Diskothek im
eingeschrankten Gewerbegebiet  Lw”= 60 dB(A) am Tag /37 dB(A) in der Nacht

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zum Nachweis der Einhaltung des IFSP
Larmimmissionsprognosen fur die jeweils maligebenden Einwirkungsbereiche zu erbringen.

Die Larmimmissionsprognosen sind wie folgt durchzufiihren:

1. Ableitung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile flir den jeweiligen Betrieb
aus den festgesetzten maximal zulassigen immissionswirksamen Schallleistungspe-
geln mit Hilfe einer Ausbreitungsberechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Bericksich-
tigung der Meteorologiekorrektur, weitere Abschirmungen sowie Reflexionen, Larm-
quellenhéhe 1.0m Uber Gelande, Immissionspunkthéhe jeweils fur
das oberste Geschoss der nachstgelegenen Wohnbebauung);

2. Durchfuhrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der
TA Larm mit dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zulassigen Beurteilungspe-
gelanteile flr den betrachteten Betrieb zu unterschreiten.

Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsanteile sind vertretbar, sofern in der

Summe der auf den betroffenen Immissionsort einwirkenden Anlagengerausche die
Anforderungen der TA Larm erfullt werden.
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Dachbegriinung

Die “extensive Dachbegrinung® ist mit einer Erdsubstratschicht von mind. 8 cm Dicke mit
Regenwasseranstau in der Drainschicht ohne zusatzliche Bewasserung herzustellen.

Pflanzliste A

Artenliste (Auswahlsortiment) zur Verwendung in Stral3en und auf Stellplatzflachen

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Crataegus laevigata agg.
Crategus ‘Carrierei’
Crategus monogyna
Fraxinus excelsior
Platanus acerifolia
Prunus avium ‘Plena’
Pyrus calleryana ‘Chanticlear
Quercus robur

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Tilia x intermedia ,Pallida’

Pflanzliste B

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Gemeine Hainbuche
Zweigriffliger Weil3dorn
Apfeldorn

Eingriffliger WeilRdorn
Gemeine Esche
Platane

Vogelkirsche

Zierbirne

Stiel-Eiche

Nordische Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde
Kaiserlinde

Artenliste (Auswahlsortiment) zur Verwendung im Platzbereich innerhalb des sonstigen Son-

dergebietes (SO)

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus

Crataegus laevigata agg.
Crategus ‘Carrierei’
Crategus monogyna
Fraxinus excelsior
Platanus acerifolia
Prunus avium

Prunus avium ‘Plena’
Pyrus calleryana ‘Chanticlear
Quercus robur

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rol3kastanie
Gemeine Hainbuche

Zweigriffliger Weil3dorn
Apfeldorn

Eingriffliger WeilRdorn
Gemeine Esche
Platane

Vogel-Kirsche
Vogelkirsche

Zierbirne

Stiel-Eiche

Nordische Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
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Straucher:

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa cannina agg.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger Weilldorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum, Pulverholz
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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1. Plangrundlagen und Plangebiet

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Er-
richtung eines Einkaufszentrums auf den ehemaligen Betriebsflachen der Firma Seilwolff
zwischen Rhenaniastralle und Angelstrale in Mannheim-Neckarau. Gleichzeitig sollen mit
der Planung die Voraussetzungen fiir die Beseitigung des derzeitig dort bestehenden stadte-
baulichen Missstandes der Rohbau-Ruine geschaffen werden.

Die dortige Rohbau-Ruine entstand durch Insolvenz des friheren Vorhabentragers, der am
Standort u.a. ebenfalls ein Einkaufszentrum plante. Die bisherigen Planungen basieren auf
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei" von 1997.

Die Bauflachen wurden mittlerweile von einem neuen Vorhabentrager erworben, so dass mit
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die
Umsetzung des geanderten und im Umfang reduzierten Nutzungskonzeptes des jetzigen
Vorhabentragers geschaffen werden sollen.

Die Festsetzungen des bestehenden Vorhaben- und Erschlielungsplanes Nr. 83/35 stehen
der neuen Konzeption fir den Standort entgegen. Da der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
noch auf Grundlage des § 7 BauGB-MalRnahmengesetz erstellt worden ist, soll dieser Plan
nicht gedndert werden, sondern es sollen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf
aktueller Rechtsgrundlage Festsetzungen fir das geplante Vorhaben getroffen werden, die
somit den Vorhaben- und ErschlieRungsplan ersetzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um zum einen die mit der Realisierung
des Nutzungskonzeptes zu erwartenden Auswirkungen, u.a. auf verkehrliche Belange und
bestehende Versorgungsstrukturen in die Abwagung privater und o6ffentlicher Belange einzu-
stellen und planungsrechtlich abzusichern sowie zum anderen Investitionssicherheit zu bie-
ten.

Ziel der Planung ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit insgesamt 10.000 m? Ver-
kaufsflache, da seitens der Stadt Mannheim weiterhin gro3es Interesse an einer Einzelhan-
delsentwicklung auf den ehemaligen Gewerbeflachen besteht. Die Flachen befinden sich an
einem verkehrsgunstig gelegenen und stadtebaulich integrierten Standort an der Nahtstelle
zwischen Gewerbegebiet und dem Wohn- und Einzelhandelsbereich von Alt-Neckarau und
konnen bei entsprechender Bebauung erheblich zur Funktionsstarkung des Stadtteilzent-
rums beitragen.

Aufgrund dieser Lage ist grof3flachiger Einzelhandel fir das Plangebiet in den ibergeordne-
ten Planungen der Stadt dargestellt. Eine Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort ent-
spricht dem Zentrenkonzept. Der Umfang der fur Einzelhandel vorgesehenen Flachen ist ge-
geniuber dem bestehenden Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 83/35 stark reduziert.

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 83.49 soll die begonnene Umstruk-
turierung und Qualifizierung von Flachen des Gewerbegebietes Neckarau in diesem Bereich
fortgeflihrt werden. Entsprechend der geplanten Errichtung von Gebauden mit Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und gewerblichen Nutzungen werden Sonstige Sondergebietsflachen
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum und eingeschrank-
te Gewerbegebietsflachen gemal § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO aus-
gewiesen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der rd. 4,2 ha groRe Geltungsbereich befindet sich in Mannheim-Neckarau zwischen der
Rhenaniastralie bzw. der Bundesstral’e B 36 und der Angelstralie.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Siden: durch das Betriebsgelande der Stidkabel GmbH (ehem. ABB Kabel und Draht)
im Westen:  von der Angelstral3e,

im Norden:  durch den Kreuzungsbereich Angelstralle/Casterfeldstralle

im Osten: durch die Rhenaniastral3e.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes folgt identisch dem Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83/35, mit dem Ziel, diesen kom-
plett zu ersetzen. Aus diesem Grund sind in diesem Geltungsbereich die an die Baugebiete
angrenzenden Verkehrsflachen Bestandteil des Plangebietes, obwohl diese in diesem Um-
fang fur die Sicherstellung der Erschlielung der Planvorhaben nicht erforderlich sind und die
in der friiheren Planung vorgesehene Umgestaltung der Angelstrafte aus technischen Grin-
den nicht mdglich ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

Nr. 12681/2, 12681/15, 12681/16, 12681/27, 12681/28, 12681/29, 13039/100 sowie Teile der
Flursticke 10001/12, 12682 und 13039. Malgeblich ist die Planzeichnung.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke mit einer Flache von ca. 2,7 ha befinden sich im
Eigentum des Vorhabentragers, sdmtliche andere Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

Darstellung

1.3 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet befindet sich an der Nahtstelle zwischen den Wohn- und Gewerbebereichen
von Neckarau nahe der Stadtteilgrenze zu Rheinau. Die beiden Stadtteile sind durch einen
Gewerbegiirtel getrennt. In dem durch Verkehrsachsen und Bahntrasse zerschnittenen Ge-
werbegebiet nimmt das Plangebiet eine Randlage zur Wohnbebauung von Neckarau und
zum Hauptversorgungsbereich des Stadtteils an der Friedrichstralle ein.
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Die Umgebung des Plangebietes wird zum einen durch die Verkehrsflachen der Neckarauer
Stralte und der Casterfeldstralle mit dem Briickenbauwerk der Eisenbahniberfiihrung und
zum anderen durch die sldlich und 6stlich angrenzenden Betriebsgebaude der Sidkabel
GmbH (ehem. ABB Kabel und Draht GmbH) dominiert, die aufgrund ihrer Massivitat und Ho-
he weithin sichtbar sind. Die Angelstralle bildet eine Zasur zwischen diesen Grobstrukturen
und den gewachsenen Siedlungsbereichen von Neckarau mit durchschnittlich drei- bis vier-
geschossigen Wohngebauden mit eingestreuten gewerblichen Nutzungen.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um die Flache des ehemaligen Gewerbestandor-
tes der Firma Seilwolff, fir den seit den friihen 1990er Jahren Bemihungen statt finden, die-
se Flachen stadtebaulich aufzuwerten und einer Neubebauung innerstadtischer Pragung mit
dem Schwerpunkt Einzelhandel zuzufihren.

Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes Nr. 83/35 "Alte Seilerei“ von 1997
wurde mit dem Bau eines Einkaufszentrums mit Hotel- und Blronutzungen begonnen, aber
aufgrund der Insolvenz des damaligen Vorhabentragers nicht vollendet. Der nérdliche Be-
reich des Plangebietes ist dementsprechend seit mehreren Jahren durch eine Rohbau-Ruine
gepragt. Der stdliche Teil des Bauvorhabens wurde bis zum ersten Obergeschoss, der mitt-
lere Bereich bis zum Erdgeschoss realisiert, wahrend sich im ndrdlichen Teilbereich Baugru-
ben mit Fundamentplatten befinden.

Als einziges Gebaude der ehemaligen Nutzung der Fa. Seilwolff befindet sich im Norden de-
ren 1949 errichtetes ehemaliges Verwaltungsgebaude, das unter Denkmalschutz steht und
derzeit ohne Nutzungen ist. Das gesamte Areal ist mit Bauzaunen umgeben.

Der Bereich nordlich des Bestandsgebaudes bis zum Kreuzungsbereich Angelstralie ist
Uberwiegend unversiegelt und mit natlrlicher Sukzession bewachsen. An das Bestandsge-
baude grenzt eine Baugrube mit Fundament an. Dieser gesamte Bereich weist Vermillungs-
tendenzen auf.

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes grenzt unmittelbar an das Betriebsgelande der
Siidkabel GmbH an und ist entlang der AngelstralRe mit zwei langgestreckten Lagerhallen
bebaut, die zur Angelstralte komplett bis zum Dach mit wildem Wein bewachsen sind.

Die Hallen stehen zum Teil leer, in der sldlichen Halle befindet sich eine Diskothek. Die
rickwartigen Freiflachen, die zusammen mit den angrenzenden Gebauden der Sidkabel
GmbH eine langgestreckte Hofsituation bilden, sind zu einem hohen Anteil mit unterschiedli-
chen Belagen versiegelt und dienen u.a. als Stellplatze fiir Diskothek-Besucher.

1.4 ErschlieBungssituation

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt mafigeblich lber die durchgangig
vierspurige Bundesstralle B 36, die die Stadtteile Lindenhof, Neckarau und Rheinau als
wichtige Nord-Sud-Achse verbindet und sudostlich des Plangebietes mit dem Rhein-Neckar-
Schnellweg (B 38a) verknupft ist. Im weiteren Verlauf ist die B 36 auf Schwetzinger Gebiet
mit der BAB A 6 verbunden.

In nordliche Richtung fihrt die B 36 als Neckarauer Stralle / WindeckstraRe / Stidtangente
und Parkring an das Stadtzentrum und zu den Rheinbriicken.

Unmittelbar am Plangebiet zweigt von der B 36 als direkte Erschlielung die Rhenaniastralie
ab, die Uber das angrenzende Gewerbegebiet zum Rheinauhafen 2 flihrt. Aus sudlicher
Fahrtrichtung der B 36 ist die Rhenaniastral’e Uber eine signalgesteuerte Linksabbiegespur
auf Hohe der Einmundung Angelstral3e mittels U-turn zu erreichen. Von der Rhenaniastralle
aus ist es moglich, unterhalb des aufgestanderten Bereiches der B 36 ebenfalls in Form ei-
nes U-turns wieder die Bundesstralle in Richtung Norden zu erreichen.

Obwohl die StralRe 'Alte Seilerei in vielen Kartengrundlagen der Stadt enthalten ist, besteht
diese Verbindung heute nicht. Die Stra3e wird im Zuge der Realisierung der Planvorhaben
als Querspange zwischen Rhenaniastral’e und Angelstralle gebaut. Das StralRenprofil der
Angelstrale und die Wohnbebauung an der westlichen Stralenseite Iasst flr das Plangebiet
aus dieser Richtung nur eine untergeordnete Erschlielungsfunktion zu.
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Die ErschlieBung des Gebietes mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt in erster Li-
nie Uber die Stadtbahnlinie 1, deren nachstgelegene Haltestelle 'Friedrichstral’e‘ unmittelbar
nordlich des Plangebietes liegt sowie durch mehrere Buslinien und einen Nahverkehrsan-
schluss der Deutschen Bahn AG.

1.5 Bestehende Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 83.49 besteht mit identischem Gel-
tungsbereich der Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei" von 1997 (siehe
Pkt. 1.5.1), der durch diesen Bebauungsplan ersetzt werden soll.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 ersetzte einen Teilbereich des Geltungsbe-
reiches der Bebauungsplane Nr. 83/17 und 83/17.1 "fur das Gebiet zwischen der Caster-
feldstraRe und Rhenaniastralie sidlich der Friedrich- und Morchfeldstral®e", , der am 12.12.
1969 rechtsverbindlich wurde. Dieser Bebauungsplan sah fiir die Flachen nordlich der Plan-
stralle "Alte Seilerei" ein Industriegebiet Gl mit einer Grundflachenzahl von 0,7 und einer
Baumassenzahl von 6,0 vor.

Sidlich und stidostlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan Nr. 83/41 "fiir das
Gebiet Kabel und Draht in MA-Neckarau", an, der am 07.01.2000 rechtsverbindlich wurde
und Gewerbegebietsflichen GE und Industrieflachen Gl ausweist. Fir den Bereich, der an
den Geltungsbereich angrenzt, sind GE-Flachen mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und ei-
ner Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt.

1.5.1 Bestehender Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei"

Der bestehende Vorhaben- und ErschlieRungsplan von 1997 geht auf einen Aufstellungsbe-
schluss von 1992 zuriick. Im Laufe des Verfahrens wurde das Nutzungskonzept mehrfach
modifiziert. Das letztlich dem V+E-Plan 83/35 zugrunde liegende Nutzungskonzept sieht ei-
nen innerstadtischen Mix aus Handel, Dienstleistung, Buros und Hotel in einem drei- bis
sechsgeschossigen Gebaudekomplex vor.

Insgesamt sollten innerhalb des als Sondergebiet gemal § 11 (3) BauNVO ausgewiesenen
Plangebietes rd. 45.000 m? Bruttogeschossflache (BGF) realisiert werden, von denen rund
26.000 m? BGF auf Einzelhandelsnutzungen wie SB-Warenhaus, Laden, Fachmarkte und
Mobelhaus entfallen sollten. Fur den groRflachigen Einzelhandel wurden bestimmte zentren-
relevante Sortimente ausgeschlossen. Darliber waren auf rd. 7.000 m? BGF Bironutzungen
und auf rd. 5.800 m? ein Hotel vorgesehen.

Die genannten Nutzungen sollten im noérdlichen Plangebietsbereich entstehen, wahrend im
sudlichen Bereich entlang der Angelstral’e Ein- und Zweizimmerwohnungen fir Studenten
oder betreutes Wohnen sowie dahinter liegend 186 ebenerdige Stellplatze geplant waren.

Die festgesetzten Baumpflanzungen in der Angelstrale kdnnen wegen vorhandener Leitun-
gen im Boden nicht realisiert werden. Dies gilt fur beide Stralenseiten.

1.6 Gegeniiberstellung bisherige Planung / aktuelle Planung

In der folgenden Tabelle ist die am Standort vorgesehene Art und das vorgesehene Mal} der
Nutzung des bestehenden Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 83/35 und die vorgese-
hene Art und das vorgesehene Mal} der Nutzung dieses Bebauungsplanes Nr. 83.49 gegen-
Uber gestellt, um die unterschiedliche Dimensionierung der geplanten Ausnutzung zu ver-
deutlichen.
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Art der Nutzung Bisherige Planung Aktuelles Vorhaben

SB-Warenhaus 7.800 m? 7.500 m?

Laden 1.400 m? 1.500 m? (inkl. Altbau)

Fachmarkte 5.000 m? 4.000 m2

Mébelhaus 11.400 m? -—--

Summe BGF 25.600 m? 13.000 m?

davon Verkaufsflichen 18.000 m* " 10.000 m?

MaR der Nutzung Bisherige Planung Aktuelles Vorhaben

Geschossigkeit/ HOhen N-Vvi/8-29m 9-14m

GRZ /GFZ Sondergebiet GRZ: 1,0/ GFZ: 3,0 GRZ:1,0/GFZ: 2,0

ng /GFZ  eingeschranktes | 507 8/ GFZ: 2.4 GRZ: 0,5/ GFZ: 1,0
ewerbegebiet

Bezogen auf die Sortimentsstruktur enthielt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Be-
schrankungen fir den groflachigen Einzelhandel bei den Sortimenten: Spielwaren, Damen-
und Herrenoberbekleidung, Sportartikel, Haushaltswaren, Geschenkartikel und Schuhe.

Zur Zentren- und Standortvertraglichkeit der aktuellen Planung wurde vertiefend ein Einzel-
handelsgutachten erstellt, dessen Erkenntnisse in den Bebauungsplan und die textlichen
Festsetzungen zur Art der Nutzung eingeflossen sind.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich aulier Kraft.

2. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan

Mannheim ist gemaf Regionalplan Unterer Neckar von 1992 als Oberzentrum ausgewiesen
und hat damit unter anderem die Funktion "Versorgungszentren grof3stadtischer Pragung" zu
entwickeln. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind "nur dann zulassig, wenn die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstellung sowie eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung und innerértliche Versorgung nicht nennenswert beeintrachtigt wer-
den®.

Das Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes Unterer Neckar.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 1983 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wurde
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Parallelverfahren zum Vorhaben- und Er-
schliefungsplan Nr. 83/35 (1997) geandert und stellt seitdem Sonderbauflache fir gro¥fla-
chigen Einzelhandel dar, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt ist.

2.3 Modell Raumlicher Ordnung, Fortschreibung 1998

Im stadtentwicklungspolitischen Handlungsrahmen 2010 zum Modell Rdumliche Ordnung ist
der Geltungsbereich des Plangebietes als Projekt Nr. 27 'Siedlungsentwicklung’ mit dem
Handlungsschwerpunkt: Neuordnung und Umnutzung von Industrieflachen aufgefihrt.

Entwicklungsziel ist die Aufwertung des Eingangsbereiches von Neckarau und die Errichtung
eines architektonisch anspruchsvollen Gebaudekomplexes mit gemischter Nutzungsstruktur
(u.a. Einzelhandel, Biro, besonderes Wohnen, Hotel).

Die geplanten Vorhaben gehen mit dem Modell Raumliche Ordnung konform.
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2.4 Zentrenkonzept

Die Stadt Mannheim hat zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Februar
2000 das "Zentrenkonzept Mannheim" beschlossen. Wesentliche stadtebauliche Entwick-
lungsziele dieses Konzeptes sind die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und
Zentralitédt der Innenstadt, leistungsfahiger Stadtteilzentren sowie die Sicherung einer ver-
brauchernahen Versorgung innerhalb der Wohnquartiere.

Fir die Umsetzung des Zentrenkonzeptes wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zent-
renrelevanten Sortimenten unterschieden. Anhand einer Sortimentsgliederung bzw. Sorti-
mentsliste wird stadtebaulich begriindet festgelegt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten grundsatzlich nur in integrierten Lagen, das heif3t in der Innenstadt,
in den Stadtteilzentren oder innerhalb von Wohngebieten neu angesiedelt werden dirfen.

Fir den Bereich der Lebensmittelversorgung findet eine Teilfortschreibung des Zentrenkon-
zeptes statt. In der Teilfortschreibung — Informationsvorlage 'Standorte fiir Lebensmittelmark-
te in Mannheim‘ 2003 — ist das Plangebiet dargestellt. Hervor gehoben wird die Nahe zum
Stadtteilzentrum Friedrichstralle, die gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber die Rhenaniastra-
Re und die fuBlaufige Erreichbarkeit fur die umliegende Wohnbevdlkerung von Neckarau.

Der vorgesehene Entwicklungsrahmen wird in Anlehnung an das zu Uberplanende Vorhaben
mit einer Gesamtverkaufsflache von 10.000 m? beziffert, davon ca. 5.500 m? fur ein SB-
Warenhaus. Das aktuelle Nutzungskonzept dieses Bebauungsplanes orientiert sich an die-
sem Rahmen.

Die Realisierung der Planinhalte steht somit im Einklang mit den Zielen des Zentrenkonzep-
tes, da der Standort in die funktional-rdumliche Struktur der Stadt Mannheim und deren Ver-
sorgungsbereiche integriert ist.

2.5 Biotopverbundplanung der Stadt Mannheim

Mit dem Biotopverbund will die Stadt Mannheim erreichen, dass Lebensrdume von Tieren
und Pflanzen auch im Siedlungsbereich teils direkt, teils mittelbar miteinander verbunden
werden, so dass ein Austausch von Tieren und Pflanzen zwischen ihren einzelnen Lebens-
raumen ermdglicht wird. Im Zuge des Biotopverbundes will die Stadt Mannheim zunachst
das Areal sidlich des Neckars aufwerten, im Anschluss sollen Verbundlinien in die nordli-
chen Stadtteile und zu den Nachbargemeinden geschaffen werden.

Im Gegensatz zu einem Bebauungsplan oder einer Planfeststellung entwickelt die Biotop-
verbundplanung keine Rechtskraft, sie ist jedoch bei allen laufenden und zukinftigen Pla-
nungen der Stadt zu berucksichtigen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches — der Bereich des Verwaltungsgebaudes der Firma
Seilwolff und der nérdlich anschlieBenden Flache (zukunftiger Platzbereich) und die begrinte
Verkehrsinsel — ist im beschlossenen Biotopverbundplan der Stadt Mannheim, Planungsab-
schnitt Mannheim Mitte/Sid als Bereich ausgewiesen, in dem die Lebensraumqualitat und —
Durchlassigkeit fur Tiere im Siedlungsbereich durch folgende MaRnahmen verbessert wer-
den sollen:

e strukturreiche, moglichst naturnahe Garten mit einheimischen Pflanzenarten

e Nistmdglichkeiten an und in Gebauden
e Durchlasse in und an Mauern
e Dach- und Fassadenbegrinung

Diese Aussagen betreffen auch die westlich und dstlich anschlieRenden Wohngebiete. Fr
die dazwischen liegende Freiflache innerhalb des Morchfeldkreisels ist der Erhalt und ggf.
die Entwicklung von Brachen als Trittsteinbiotope im Bereich von Gewerbe-, Industrie- oder
Siedlungsgebieten vorgesehen.
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2.6 Allgemeine Vorprifung umweltrelevanter Belange

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange und sons-
tigen Stellen wurde mit Schreiben vom 29.03.2004 die allgemeine Vorpriifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 83.49 eingeleitet und nach erfolgtem Eingang der Stellungnahmen abgeschlos-
sen.

Die Auswertung von 18 eingegangenen Stellungnahmen der 29 angeschriebenen Fach-
dienststellen und Institutionen erfordert nicht die Notwendigkeit, jeden Vortrag einzeln zu
nennen. Die angesprochenen Aspekte werden jedoch vollstdndig bewertet, wobei ein Teil
der vorgetragenen Aspekte mehrfach genannt wurde und diese als Hinweise oder Anregun-
gen aufzufassen sind.

So regt der FB Gesundheit aufgrund des entstandenen dkologischen Defizits sowie aus
Grinden der klimatischen Begtinstigung und Luftreinhaltung fir Mannheim einen planexter-
nen Ausgleich durch Begriinungsmalinahmen an.

Wie der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf bereits zu entnehmen ist, nimmt der Um-
weltbelang Larm im Planverfahren einen breiten Raum ein, so dass der Vorschlag des Staat-
lichen Gewerbeaufsichtsamtes, ein Larmgutachten einzuholen, somit erfullt ist.

Der ADFC fordert Aussagen zu Fahrradabstellplatzen und regt Uberdachte Fahrradabstell-
platze an.

Der VCD regt unter anderem die Intensivierung verkehrsplanerischer Aussagen an, mit dem
Ziel der Verknupfung der unterschiedlichen Verkehrsbeziehungen, wie Fulganger-, Radfah-
rer- KFZ-, Bus-, Stadtbahn und Bahnverkehr.

Der BUND - Kreisgruppe Mannheim sowie das Umweltforum Mannheimer AGENDA 21 re-
gen eine héhere Geschossigkeit mit mind. 3 Geschossen sowie die Installation einer Fotovol-
taikanlage an. Eine Fotovoltaikanlage wurde einen erheblichen Beitrag zum Klimaschutz be-
wirken; diese sei auch Uber Férderprogramme zuschussfahig.

Das Landesdenkmalamt weist an, unvorhergesehene archdologische Funde, die bei Erdar-
beiten zu Tage treten, unverzlglich beim Landesdenkmalamt anzuzeigen.

In der Gesamtbetrachtung der Ubrigen Stellungnahmen hinsichtlich der verschiedenen Pruf-
tatbestande zeigt sich darin die Tatsache, dass das Planungsvorhaben fir einige Umweltas-
pekte eine wesentliche Umweltrelevanz hat.

Hinsichtlich des Belangs Klima/Luft kann im Wesentlichen festgestellt werden, dass der
Versiegelungsgrad im Plangebiet erhalten bleibt sowie die Gebdudehdhe im Sonstigen Son-
dergebiet auf ein bis zwei Geschosse reduziert wird, so dass das Stromungsverhalten zwar
behindert, aber doch glinstiger als im Vorhaben- und ErschlielBungsplan sein wird. Die Re-
duzierung der Grindachflachen (auf das eingeschrankte Gewerbegebiet beschrankt) sowie
die Tatsache, dass die Baumpflanzung in der Angelstrale nun nicht mehr realisiert werden
kann, verstarkt allerdings das Erwarmungspotential des Planungsgebietes.

In der Gesamtheit sind die positiven und negativen Auswirkungen des Planungsvorhabens in
der Gegenuberstellung mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan abzuwagen, wobei der
Schluss zu ziehen ist, dass insgesamt nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung der
klimatischen Verhaltnisse zu rechnen ist.

So fuhren auch die gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der Beurteilung des Belangs
Natur/Landschaft/Erholung nun zu einem abwagungsfahigen Tatbestand, in dem festge-
stellt wird, dass die erheblich dichtere Bauweise des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
mehr Okologischen Ausgleich geleistet hat, als dieser Bebauungsplan es tun kann. Der
BUND begrifdt das Flachenrecycling und stellt jedoch kritisch die geringere Gebaudehdhe
fest.

Es zeigen sich gleichzeitig mehrere Abwagungsparameter, die zu qualifizieren sind, in dem
bei der Gegenlberstellung zum V +E-Plan festgestellt wird, dass

e der Eingriff durch Reduzierung der Geschosse geringer ist,

e der erhebliche stadtebauliche Schaden, der durch die Bauruine entstanden ist, behoben
werden kann,
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o die Neugestaltung des gesamten Bereiches nérdlich des Baugebietes in seiner Wohl-
fahrtswirkung erheblich ist, und dass sich das Planungsvorhaben erheblich vertraglicher
in den Charakter der Wohnumgebung und des Stadtteils Neckarau einfligt.

So kann im Zuge der Konkretisierung der nach § 1a BauGB verlangten Ausgleichsregelung

verbal-argumentativ sowohl in 6kologischer, stadtebaulicher, stadtgestalterischer, als auch in

sozialer Hinsicht in der Abwagung zu den defizitar erreichten dkologischen Wertpunkten ge-
gebenenfalls abgewogen werden.

Wahrend fir die Priftatbestdnde Boden/Wasser keine wesentliche Umweltrelevanz festge-

stellt wird, gilt dies nicht fiir den Priftatbestand Larm.

Insbesondere sind erhebliche Vorbelastungen durch Verkehr festzustellen, die durch den

zukinftigen Liefer- und Besucherverkehr gesteigert werden. So wird das Ziel, zuldssige

Schallbelastungen nicht zu Uberschreiten, durch larmtechnische Begutachtung sowohl im

Rahmen der Bauleitplanung, als auch im Rahmen der Bau- und Baugenehmigungsplanung

begleitet und in Festsetzungen und im Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Somit ist die allgemeine Vorprifung abgeschlossen. Da mit dem Vorhaben erhebliche Um-

weltauswirkungen festgestellt werden, ist im Rahmen der UVP, die im Vorgriff bereits durch-

gefuhrt wird, zu klaren, und festzulegen, wie im einzelnen der Bebauungsplan hinsichtlich
der Umweltauswirkungen behandelt wird.

2.7 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Nach Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG besteht fiir den Bau eines Einkaufszentrums, eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grofiflachigen Handelsbetriebes
im Sinne des § 11 (3) Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen Geschossfla-
che von 5.000 m? oder mehr, flr den im bisherigen Auf3enbereich ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsstudie im Aufstellungs-
verfahren.

Da es sich bei dem Plangebiet jedoch nicht um einen bisherigen Auf3enbereich im Sinne des
§ 35 BauGB handelt, ist gemaf} Nr. 18.8. der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorpri-
fung der Umweltvertraglichkeit durchzufiihren, da die im Bebauungsplan festgesetzten ma-
ximal zuldssigen Verkaufsflachen den Prufwert von 5.000 m? eindeutig Uberschreiten.

Die Stadt Mannheim kam im Rahmen ihrer allgemeinen Vorprufung umweltrelevanter Belan-
ge zu dem Ergebnis, dass mit dem Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen auf einige
Umweltaspekte verbunden sind, so dass eine Prifung der Umweltvertraglichkeit durchge-
fuhrt wurde.

Sinn und Zweck der Umweltvertraglichkeitspriifung ist es sicherzustellen, dass bei bestimm-
ten offentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrie-
ben und bewertet werden und das Ergebnis so friih wie mdglich bei allen behoérdlichen Ent-
scheidungen Uber die Zulassigkeit bericksichtigt wird.

GemalR § 2a BauGB ist bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fur die nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durch-
zufiihren ist, ein Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen, in der die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung dargelegt wird. Bei dem Umweltbericht handelt es sich — als Auszug aus der
Begriindung — um eine eigenstandige Unterlage in der Beschlussanlage.
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2.8 Kinderfreundlichkeitspriifung Mannheim (KFP-MA)

Die Kinderfreundlichkeitsprifung wurde durch die Stadt Mannheim parallel zur Beteiligung
der Behorden, Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen durchgefihrt. In der Ge-
samtschau der eingegangenen Stellungnahmen stellt der zusammenfassende Bericht fest,
dass gegen das Planungsvorhaben keine grundsatzlichen Bedenken geduliert werden.

So aulert beispielsweise das Jugendamt bereinstimmend mit dem Fachbereich Stadtebau
(Grunleitplanung), dass das Planungsvorhaben in seinem Partizipationspotenzial fir Kinder
und Jugendliche als glinstig zu beurteilen ist. Insbesondere wird es auf die Realisierung der
beabsichtigten Neugestaltung des Bereiches nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
ankommen, um dort die Wohlfahrtsfunktion fiir alle Generationen sicher zu stellen.

Zur Larmsituation wird angeregt, alle Moglichkeiten der Larmminderung auszuschoépfen, um
die Attraktivitdt des Wohnbereiches zu sichern, wobei hier neben den rein technischen
Larmminderungsstrategien auch andere Strategien im subjektiven Bereich herangezogen
werden sollten. So kédnnen optische Abgrenzungen und/oder eine besonders attraktive Frei-
raumgestaltung dazu flhren, dass der Larm weniger intensiv als messbar wahrgenommen
wird und sich die Menschen dort gerne aufhalten.

Die VerkehrserschlieBung des Wohngebietes an der Angelstralle und die des Seilwolff-
Centers steht in einem Zusammenhang. So ist die sichere Fihrung der FuRganger und Rad-
fahrer sowie eine hinreichende Versorgung des Plangebietes mit Fahrradabstellplatzen, ins-
besondere fir Kinder und Jugendliche sehr wichtig. Dazu gehdrt auch die Anpassung an die
OPNV-Einrichtungen (Bahn — Stadtbahn — Bus).

Das Planvorhaben erdffnet Moglichkeiten, den Vorgartenbereich des ehemaligen Verwal-
tungsgebaudes einerseits sowie die Flachen des ndrdlich verbleibenden Dreiecks Angelstra-
Re/Casterfeldstrale andererseits neu zu gestalten und die in der Umgebung lebenden Men-
schen einzuladen, einen grinen Stadtplatz dort zu erleben.

Weitergehende Anregungen werden nicht geaufiert. So kann insgesamt davon ausgegangen
werden, dass die Kriterien der Kinderfreundlichkeit durch dieses Planungsvorhaben nicht
wesentlich verletzt werden, im Gegenteil, die Nahversorgung der Umgebung mit Angeboten
des Einzelhandels, der Gastronomie und der Dienstleistungen fir den gewachsenen Stadtteil
Neckarau, auch im Interesse der Kinder und Jugendlichen, sich insgesamt positiv auswirken
werden.

2.9 Vorliegende Untersuchungen und Gutachten

Zur Beurteilung und Berucksichtigung der Belange des Verkehrs, des Immissionsschutzes,
des Bodenschutzes, des Schutzes vor Kampfmittelriickstanden, der Vertraglichkeit mit be-
nachbarten Versorgungsstrukturen und Belangen des Artenschutzes wurden mehrere Unter-
suchungen durchgefiihrt und Gutachten erstellt.

e Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 83.49 "Seilwolff-Center"; erstellt im Juni
2004 und erganzt im Oktober 2004 durch das Ingenieurbiro Masuch + Olbrisch aus Ost-
steinbek bei Hamburg. Die Untersuchung analysiert die im Umfeld des Plangebietes vor-
handene Verkehrssituation und ermittelt die zur Realisierung des Vorhabens erforderli-
chen Veranderungen im angrenzenden Stral3ennetz. Die Analyseverkehrsbelastungen
wurden aus dem Verkehrsentwicklungsplan Mannheim-Neckarau sowie aktuellen Ver-
kehrszahlungen vom Marz und April 2004 Gbernommen. In Anlehnung an den Verkehrs-
entwicklungsplan wurde eine Prognose des allgemeinen Verkehrsaufkommens erstellt,
die auch eine Ermittlung der Verkehrserzeugung des Seilwolff-Centers enthalt. Uber eine
Berechnung der Verteilung der ermittelten Verkehre wurden Beurteilungen der Leistungs-
fahigkeiten vorgenommen und verkehrskonzeptionelle Malinahmen entwickelt.

e Larmuntersuchung zum Bebauungsplan 83.49 "Seilwolff-Center" in Mannheim; erstellt im
Juni 2004 und erganzt am 24. Marz 2005 durch das Ingenieurbiro Masuch + Olbrisch
aus Oststeinbek bei Hamburg. Gegenstand der Untersuchung ist das Aufzeigen, Bewer-
ten und Lésen von Konflikten, die aus dem Gewerbe- und Verkehrslarm zu erwarten
sind. Dabei wird auch auf Ergebnisse aus den Larmuntersuchungen zum Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan 83/35 "Alte Seilerei" und zum B-Plan 84/41 "Kabel und Draht" zurtck-
gegriffen. Die Beurteilung des Belanges Schallschutzes erfolgt auf der Grundlage von
Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1. Zur Prifung der Vertraglichkeit sind erganzend auch die
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu beachten. Fur Anlagen nach dem
BImSchG gilt als Beurteilungsgrundlage die TA Larm in der Fassung vom 26.8.1998. Fir
den Neubau von Stralen (Alte Seilerei) gilt die Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) i.d.F. vom 12.06.1990. Die angewendeten Methoden und Beurteilungsmal}-
stabe sind den genannten Verordnungen und Normen zu entnehmen.

e Zwei Untersuchungen der verbliebenen Bodenverunreinigungen im Planungsgebiet
durch das Ingenieurbiro Reutemann aus Mannheim im Mai 2004 und im August 2004.
Gegenstand der Untersuchungen ist die Erfassung von Verunreinigungen an Stellen, die
im Zuge der vergangenen Bauarbeiten nicht beseitigt wurden. Im Mai 2004 wurde eine
Grundwassererkundung auf der Verdachtsflache einer Grundwasserverunreinigung und
im August 2004 eine erweiterte Untersuchung durchgeflihrt, bei der mit Rammkernson-
dierungen und Handschirfen Boden- und Bodenluftproben sowie Proben des im Plange-
biet verfullten Recyclingmaterials entnommen und laborchemisch untersucht wurden. Auf
Basis der Untersuchungsergebnisse wurde eine Gefahrdungsabschatzung vorgenom-
men und die weitere Vorgehensweise aus gutachterlicher Sicht dargelegt.

e Geophysikalische Untersuchung zur Ermittlung von Kampfmittelrickstanden auf kurzfris-
tig zur Bebauung anstehenden Teilflachen des Plangebietes durch das Bliro Tauber Exp-
losive Management aus Weiterstadt im Oktober 2004. Die Erkundungen wurden mittels
Georadartechnik durchgeflihrt. Das Arbeitsprinzip des Georadars beruht auf der Aussen-
dung sehr schnell aufeinander folgender elektromagnetischer Impulse ins Erdreich, die
durch dort vorhandene Objekte unterschiedlich reflektiert werden. Durch die Veranderun-
gen der Signalformen lassen sich Rickschlisse auf die physikalischen Eigenschaften
des Untergrundes und der Spezifitdt von Anomalien, z.B. Kampfmittelrlickstande bilden.
Da diese Technik bei versiegelten Bodenflachen nicht méglich ist, konnten derartige Fla-
chen im Plangebiet nicht untersucht werden. Die untersuchten Flachen wurden mit einer
400 MHz Antenne in parallelen Profilen von 0,5 m Abstand abgegangen. Zwei innerhalb
der untersuchten Bereiche aufgefundene Anomalien wurden freigelegt und erkundet.

e Markt- und Wirkungsanalyse fur das Seilwolff-Gelande; erstellt im Marz 2004 durch die
gesa, Gesellschaft flir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH aus Hamburg.
Die Marktanalyse basiert auf Vor-Ort-Recherchen mit Erhebung der wesentlichen Anbie-
ter in relevanten Stadtteilen von Mannheim und im Ubrigen Marktgebiet sowie auf Ge-
sprachen mit der Stadtverwaltung, Nutzung verfligbarer gesa-eigener Untersuchungen
mit ahnlichen Aufgabenstellungen und Archivunterlagen sowie der Aufbereitung und In-
terpretation sekundarstatistischer Materialien von privaten und &ffentlichen Institutionen.
Untersuchungsgegenstand sind die zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens. Auf der Basis einer Modellbetrachtung wurden die vom SB-Warenhaus und den
Fachmarkten hervorgerufenen Veranderungen der Kaufkraftstrome bzw. Umsatzvertei-
lungen in Bezug auf Versorgungsbereiche vor und nach der Projektrealisierung ermittelt.

e Erfassung von Mauereidechsen, durchgefiihrt im Juli 2004 durch das IUS — Institut flr
Umweltstudien aus Heidelberg. Das Gelande wurde an sechs Tagen im Juni und Juli
systematisch nach Mauereidechsen abgesucht und in Saumbereichen von Geblischen
und entlang von Bdschungskanten klinstliche Unterschlupfmdglichkeiten ausgelegt. Dar-
Uber hinaus wurden zusatzliche aus faunistischer Sicht bedeutsame Funde notiert.
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Beschlussanlage 6 Begrindung

2.10 Ubersicht Aufstellungsverfahren

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens erfolgte durch den Aufstellungsbeschluss des
Ausschusses fir Umwelt und Technik, AUT, am 22. April 2004.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 29. April 2004 be-
kannt gemacht und erfolgte durch eine zweiwo6chige Auslegung der Planunterlagen beim Be-
ratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center und beim Birgerdienst Neckarau im
Zeitraum vom 3. Mai 2004 bis zum 17. Mai 2004.

Mit dem Amteranschreiben vom 26. Marz 2004 wurden die Amter, Trager o6ffentlicher Belan-
ge und sonstiger Stellen gemal § 4 (1) BauGB von der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 26. April 2004
gebeten.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte auf die Dauer eines Monats beim
Beratungszentrum Bauen und Umwelt im Collini-Center und beim Burgerdienst Neckarau im
Zeitraum vom 26.07.2004 bis zum 25.08.2004.

Mit dem Schreiben vom 15. Juli 2004 wurden die Behoérden, Trager 6ffentlicher Belange und
sonstigen Stellen gemaR § 4 (1) BauGB von der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungspla-
nes Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" informiert und um eine Stellungnahme bis zum 03. Septem-
ber 2004 gebeten. Es gingen weder verfahrensrelevante Anregungen, noch Anregungen, die
eine Anderung der Planinhalte zur Folge haben, ein.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange wurden
keine wesentlichen Anregungen gegen die Planung hervorgebracht.

Der Bezirksbeirat wurde in einer nichtoffentlichen Sondersitzung am 18. Marz 2004 und in
einer offentlichen Sitzung am 24. Marz 2004 vom Sachstand der Planung informiert.

Ebenso wurden dem Bezirksbeirat Neckarau in einer 6ffentlichen Sitzung am 06.04.2005, die
vom Investor gewiinschten Anderungen - Ergéanzung des Parkens nach 22:00 Uhr auf dem
oberen Parkdeck und die dadurch notwendigen SchallschutzmalRnahmen - , sowie die damit
einhergehende Notwendigkeit der Aufhebung und Neufassung des Satzungsbeschlusses
durch den Gemeinderat, erlautert,

Die Abwagung, die Genehmigung des stadtebaulichen Vertrages und der Satzungsbe-
schluss gemafl § 10 BauGB durch den Gemeinderat erfolgte am 21.12.2004. Der Satzungs-
beschluss wurde nicht offentlich bekannt gemacht.

Die betrieblichen Rahmenbedingungen, die der Larmuntersuchung von Juni 2004 zugrunde
lagen, haben sich nach Satzungsbeschluss vom 21.12.2004, dahin gehend verandert, dass
im Falle einer Liberalisierung des Ladenschlussgesetzes den Kunden des Einkaufszentrums
einschlielllich des geplanten Fitnessstudios auch wahrend der Nachtzeit (nach 22:00 Uhr)
auf dem Parkdeck im Obergeschoss des Einkaufszentrums das Parken ermdglicht werden
soll. Hierzu wurden die Larmuntersuchung erganzt und LarmschutzmaRnahmen ermittelt.
Diese LarmschutzmalRnahmen sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt, der dementspre-
chend geandert wurde. Zeichnerische und schriftliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind von den Anderungen nicht betroffen.

Die Begriindung wurde in den entsprechenden Passagen redaktionell angepasst.

Auf Grund dieser Anderungen war eine Aufhebung und Neufassung des Satzungsbeschlus-
ses durch den Gemeinderat erforderlich. Die Neufassung des Stadtebaulichen Vertrages war
zu genehmigen.

Ein Anderungsverfahren nach § 3 Abs. 3 sowie § 4 Abs. 4 BauGB ist in diesem Fall nicht er-
forderlich. Die vorgesehenen Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag, die redaktionell er-
weiterten Ausfihrungen und Klarstellungen in der Planbegriindung, insbesondere in Bezug
auf das ergénzte Schallgutachten, sind keine Anderungen im Sinne des § 3 Abs. 3 und § 4
Abs. 4 BauGB.

Die Ausfuhrungen und Erganzungen in Gutachten und Planbegriindung haben keinen Ein-
fluss auf die dargestellten Auswirkungen der Planung, insbesondere auf die Anwohner der
Angelstralie. Die Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag betreffen Malnahmen zum Im-
missions- und Schallschutz, die den bisherigen Schutzstatus auf der Grundlage der Festset-
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zungen des Bebauungsplanes und des stadtebaulichen Vertrages vom 21.12.2004 nicht
verandern und vor allem nicht verschlechtern.

3. Planungskonzeption

3.1 Beschreibung des Planvorhabens

Im Bereich zwischen der Planstral3e 'Alte Seilerei' und dem ehemaligen Verwaltungsgebau-
de ist fur grofl¥flachigen Einzelhandel ein Gberwiegend eingeschossiges Gebaude mit Park-
deck vorgesehen, das entlang der Angelstralle zweigeschossig ausgepragt ist. Als Haupt-
nutzung im Erdgeschoss ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von rd. 5.500 m?
vorgesehen, davon rd. 1.000 m? im ersten Obergeschoss. Darliber hinaus sind nach derzei-
tigem Stand mehrere Fachmarkte und ein Discounter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
3.500 m? sowie Shops mit insgesamt rund 1.000 m? Verkaufsflache geplant. Die Einzelhan-
delsflachen im Neubau sind durch eine langgestreckte, Uberdachte Ladenstrale (Mall) mit
rund 1.000 m? parallel zur Angelstralle erschlossen.

Im ersten Obergeschoss ist als weitere Einzelhandelsnutzung der aus dem Erdgeschoss
ausgegliederte Getrankemarkt des SB-Warenhauses vorgesehen. Auf den insgesamt rd.
13.000 m? Bruttogeschossflache des Bauvorhabens sind in der Summe rd. 10.000 m? Ver-
kaufsflache geplant. Dartber hinaus befinden sich im 1. Obergeschoss Sozial- und Technik-
rdume, so dass an der Angelstralle eine Zweigeschossigkeit entsteht, die die Immissionen
des dahinter befindlichen Parkdecks fiir die angrenzenden Bestandsnutzungen minimiert.
Auf dem Parkdeck sollen, wie auch im Untergeschoss, jeweils rd. 300 Stellplatze entstehen,
die intern Uber Fahrsteigen und extern Uber die Rhenaniastral3e/Alte Seilerei erschlossen
sind.

Das denkmalgeschitzte ehemalige Verwaltungsgebdude der Firma Seilwolff bleibt erhalten.
Angedacht sind Nutzungen wie Blros, Einzelhandel und Dienstleistung, nicht stérendes Ge-
werbe sowie gastronomische Betriebe. Das Gebaude soll mit dem vorgelagerten Platz als
ndrdliche Haupteingangssituation dienen. Die Verbindung vom Altbau zum Neubau erhalt ei-
ne Uberdachung, die sich im Inneren des Einkaufszentrums als Mall fortsetzt.

Die Ausbildung des Vorplatzes als Verknupfungselement zur Friedrichstrae und den dort
befindlichen Einkaufslagen, wird vom Vorhabentrager zusammen mit dem Einkaufszentrum
errichtet. In die Platzgestaltung wird der Baumbestand — so weit integrierbar und erhaltens-
wert — einbezogen und um weitere Bdume und Strauchpflanzungen erganzt. Dieser Platz
wird zusammen mit dem geplanten Rickbau der Kreuzung Angelstralie/Casterfeldstralle zu
einer deutlich verbesserten Aufenthaltsqualitat fiuhren und fir Fulliganger und Radfahrer zu
einer optimierten Anbindung fuhren.

Soweit es technisch machbar bzw. sinnvoll ist, werden Teile des Rohbaus in die Neubebau-
ung einbezogen.

Fur die Flachen sidlich der Stral3e 'Alte Seilerei’ werden durch die Ausweisungen von Ge-
werbeflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben geschaffen, die mit den Wohnnutzungen an der Angelstralle vertraglich sind. Diese
Vertraglichkeit wurde in einer Schalltechnischen Stellungnahme gutachterlich untersucht. Die
Erkenntnisse sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Fir diesen sudlichen Teil des Geltungsbereiches liegt kein konkretes Planungsvorhaben vor.
Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes ist daher als Angebotsplanung der
Stadt Mannheim zu verstehen. Die im stdlichen Plangebiet befindliche Diskothek geniel3t
Bestandsschutz.

3.2 Stadtebauliche Verbesserungen im 6ffentlichen Raum
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Mit Realisierung der BaumaRnahme 'Seilwolff-Center' werden in den angrenzenden offentli-
chen Verkehrs- und Freiflachen Umbau- und Gestaltungsmalinahmen durchgefihrt, zu de-
nen sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag (siehe Beschlussanlage 2) verpflich-
tet hat.

Dies betrifft den Neubau der Planstralle 'Alte Seilerei' als Querverbindung zwischen Angel-
und Rhenaniastrale inklusive eines FuRgangerweges auf der sidlichen Seite und die An-
bindung der Stellplatzflachen der Diskothek an diese Stralie.

An der Rhenaniastralte werden die ehemals vorhandenen Gehwegflachen wieder hergestellt
und die Querspange zwischen Rhenaniastral’e, Fahrtrichtung Sud und Rhenaniastralle,
Fahrtrichtung Nord einer reibungslosen verkehrlichen Abwicklung entsprechend umgestaltet.
Zu diesem Umgestaltungsumfang gehort auch die Anlage / die Wiederherstellung zweier
kleiner stralRenbegrenzender Griinflachen.

Der Schwerpunkt der MaRnahmen liegt im Strallenraum der Angelstral’e. Dort werden die
Gehwegflachen wiederhergestellt. Die bestehenden Strallenflachen im Kreuzungsbereich
Angelstralie / Casterfeldstralle werden - bis auf eine Rechtsabbiegespur aus der Angelstra-
Re in die CasterfeldstralRe - zurickgebaut und als Pflasterflachen angelegt. Die Zufahrt zum
bestehenden Gewerbebetrieb Angelstralle Nr. 14-16 wird im Zuge dieses Riickbaus neu an
die verbleibende StralRenflache angebunden.

Der Bereich der Angelstralte zwischen Friedrichstralle und des rickzubauenden Kreuzungs-
bereiches, wird vom Vorhabentrager als verkehrsberuhigter Bereich umgebaut.

Fur alle diese vorgenannten Umbaumalnahmen entstehen der Stadt Mannheim keine Kos-
ten.

Zur Verbesserung der Verknupfung der bestehenden Einkaufslagen in der Friedrichstralle
und dem geplanten Einkaufszentrum wird der Bereich zwischen dem Platz an der Friedrich-
stralle, dem Platz an der Morchfeldunterfliihrung, sowie Bereiche der Angelstralle stadtebau-
lich aufgewertet.

Fur die Umgestaltung des Platzes an der Friedrichstra3e sind zur Zeit keine Mittel einge-
stellt. Es ist aber in einem ersten Schritt vorgesehen das Gelander der Toilettenanlage zu
entfernen und die Glascontainer abzusenken.

Als weitere MaRnahme plant die Stadt Mannheim die Morchfeldunterflihrung behindertenge-
recht umzubauen. Hierzu werden die Neigungen der Rampen der Zu- und Abgange fur Roll-
stuhlfahrer und fir Personen mit Kinderwagen benutzerfreundlich hergestellt. Die Beantra-
gung der zum Umbau notwendigen Haushaltsmittel in Hohe von ca. 800.000.- € ist fur die
nachste Haushaltsberatung vorgesehen. Der Vorhabentrager hat sich in diesem Zusammen-
hang im stadtebaulichen Vertrag (Beschlussanlage 2) verpflichtet, der Stadt einen einmali-
gen Betrag von 60.000 Euro brutto zu Gberweisen, die zweckgebunden im Zuge der Moder-
nisierung der Morchfeldunterfuhrung durch die Stadt einzusetzen ist.

Mit diesen Finanzmitteln wird die Stadt Mannheim die Platzflache zwischen Angelstralie,
Casterfeldstrale, Friedrichstralle und dem vom Investor umzubauenden verkehrsberuhigten
Bereich, gestalterisch so anpassen, dass ein einheitlicher Stra3en- und Platzraum entsteht,
der zusammen mit dem eigentlichen Vorplatz des Seilwolff-Centers stdlich des Kreuzungs-
bereiches Angelstralie/Casterfeldstralie zu einer deutlichen Aufwertung dieser Eingangssi-
tuation flr den Stadtteil Neckarau fuhren wird und diesem Bereich zu einer hohen Aufent-
haltsqualitat verhilft.

3.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Die ErschlieRung der Tiefgarage und des Parkdecks des geplanten Einkaufszentrums sowie
dessen Anlieferung ist Uber eine direkte Anbindung an die Rhenaniastral’e vorgesehen. Die
Stellplatze im Untergeschoss und auf dem Parkdeck sind durch spindelférmige Rampen ver-
bunden, deren Einfahrt von der Rhenaniastralle aus erfolgt. Die Ausfahrt ist iber die Stralte
'Alte Seilerei' an die Rhenaniastrale vorgesehen.
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Far die Anlieferung sind zwei Bereiche vorgesehen. Ein Anlieferungsbereich, der in erster Li-
nie der Anlieferung der geplanten Fachmarkte dienen wird, ist parallel zur Rhenaniastralle
vorgesehen. Die zweite Anlieferungszone befindet sich im Suden des Neubauvorhabens an
der Planstral3e 'Alte Seilerei' und ist Uberwiegend zur Versorgung des SB-Warenhauses vor-
gesehen.

Die vorhandenen Stellplatze im stdlichen Plangebietsbereich fiir die bestehende Diskothek
bleiben grundsatzlich erhalten, werden jedoch gestaltet und mit Baumpflanzungen geglie-
dert.

Die unmittelbar westlich an das geplante Einkaufszentrum angrenzende nérdliche Abschnitt
der AngelstralRe ist nicht zur ErschlieBung des Einkaufszentrums vorgesehen, der Stral3en-
abschnitt stdlich der PlanstralRe soll lediglich den Ziel- und Quellverkehr zum Einkaufszent-
rum aus dem unmittelbar angrenzenden Wohnquartier von Neckarau aufnehmen. Die Angel-
stralle im Bereich zwischen der Waldhornstral3e und der Kreuzung mit der Casterfeldstralle
wird EinbahnstralRe (“unechte Einbahnstrae®) in ndrdliche Richtung. Aus der Angelstralle
kann zukulnftig nur noch in siidliche Richtung in die Casterfeldstrale abgebogen werden. Der
Kreuzungsbereich wird dem entsprechend zuriickgebaut.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der bestehenden bzw. der vor-
herigen Nutzungen durch technische Medien in den umliegenden Stral’enziigen grundsatz-
lich voll erschlossen.

Die im Bereich des Vorplatzes des ehemaligen Verwaltungsgebaudes ehemals verlaufende
Telekommunikationsleitung der Deutschen Telekom ist provisorisch am Bauzaun befestigt.
Die ebenfalls in diesem Bereich befindliche Abwasserleitung wurde im Rahmen der begon-
nenen Aushubarbeiten abgerissen und aufgrund der Insolvenz des ehemaligen Vorha-
bentragers nicht wieder hergestellt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Fernwarmeversorgungsgebiet.

3.4 Standortbedingungen des Planvorhabens

Die grundsatzliche Eignung des Standortes fir ein Einkaufszentrum auf dem ehemaligen
Seilwolff-Gelande ist durch die Beriicksichtigung einer solchen Nutzung in allen Gbergeord-
neten Planungen und Konzepten der Stadt Mannheim dokumentiert.

Die verkehrliche Erreichbarkeit aus den umliegenden Stadtteilen ist durch die Lage an der
B 36 und an der Stadtbahnlinie 1 sowie durch die fuBlaufige Entfernung zum Kernbereich
von Alt-Neckarau und dem Versorgungsbereich Friedrichstralle als ausgesprochen glinstig
zu bezeichnen. Diese Lage bietet gute Voraussetzungen, die durch das Einkaufszentrum
entstehenden Verkehre zum Einen leistungsgerecht und zum Anderen vertraglich fur das
Wohnumfeld abzuwickeln.

Die heutige Versorgungssituation mit periodischen Waren in Neckarau ist durch dezentrale
Standorte von Discountern und Supermarkten gepragt, ein SB-Warenhaus besteht derzeit
weder in Neckarau noch in den angrenzenden Stadtteilen Rheinau und Lindenhof.

Bei der Planung von Einzelhandelsstandorten ist von Relevanz, ob sich die geplanten Fla-
chen an einem Standort wirtschaftlich tragen und welche Umsatzumverteilungen von beste-
henden Einzelhandelsbetrieben verlagern. Beide Aspekte sind fur das vorliegende Planvor-
haben gutachterlich untersucht worden, in dieser Begriindung dargestellt und bewertet wor-
den und in die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung eingeflossen.

3.5 Merkmale des Vorhabens gem. Pkt. 1 Anlage 2 UVPG i.V.m. § 2a (1) Nr. 1 BauGB
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Durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 fur das Sonstige Sondergebiet kann der Bereich
auf einer Flache von rd. 17.300 m? vollstandig versiegelt und auf einer Flache von rd. 15.000
m? bebaut werden. Von der Versiegelung ausgenommen sind lediglich die Flachen gemaf
der Festsetzungen von Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Bereich des Vor-
platzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff. Dort sind 10 heimi-
sche und standortgerechte Baume sowie auf 80 m? Straucher zu pflanzen.

Innerhalb der Gberbaubaren Flachen des Sonstigen Sondergebietes sieht das Bebauungs-
konzept eine Realisierung von rd. 13.000 m? Bruttogeschossflache sowie Flachen fir die An-
lieferung und die ErschlieRung der Stellplatze vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,5 einschlieBlich der zulassigen U-
berschreitung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8
fur die Stellplatzanlage und Zufahrten festgesetzt. So kann das Gelande im eingeschrankten
Gewerbegebiet auf einer Flache von rd. 4.900 m? bebaut und auf weiteren rd. 2.900 m? ver-
siegelt werden. Die verbleibenden rund 2.000 m? werden zur Gliederung und randlichen
Gestaltung der Stellplatze durch Pflanzbeete genutzt. Innerhalb dieser Beete werden die
festgesetzten 27 Baume integriert.

Die vertikale Begriinung (Fassadenbegriinung) sowohl im Sonstigen Sondergebiet als auch
im eingeschrankten Gewerbegebiet fiihrt zu keiner Verringerung der Bodenbeanspruchung
durch Uberbauung und Versiegelung, sie entfaltet aber 6kologische Wirkungen insbesondere
hinsichtlich der Klimafunktion.

Festsetzungen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers werden aufgrund der
ungunstigen Bodenverhaltnisse nicht getroffen.

Sowohl durch das erhdhte Verkehrsaufkommen als auch durch die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben im sidlichen Teil des Plangebietes entstehen Larm- und Schadstoffemissionen,
die sich auf die angrenzenden Bereiche, insbesondere auf das Wohngebiet an der Angel-
stralRe, auswirken. Festsetzungen zur Larmbewaltigung werden im Bebauungsplan getroffen
bzw. im stadtebaulichen Vertrag bis zum Satzungsbeschluss geregelt.

Weitere Beschreibungen der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
gem. § 2a (2) Nr. 1 BauGB und der zu erwartenden Folgen durch das Vorhaben gemal § 2a
(2) Nr. 2 BauGB, z.B. konkrete Angaben uber Art- und Umfang der zu erwartenden Abfélle,
des Anfalls von Abwasser u.a., kdnnen aufgrund des noch nicht sehr konkreten Planungs-
standes auf Ebene des Bebauungsplanes nicht getroffen werden.

3.6 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gem. § 2a (2) Nr. 3 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt den rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan Nr. 83/35. Im Rahmen seiner Aufstellung wurden umfangreiche Bestandserhebungen
und Gutachten erstellt, die als Datenbasis fiir den vorliegenden Bebauungsplan herangezo-
gen wurden. Darlber hinaus sind fir das aktuelle Vorhaben ein Larm-, ein Verkehrsgutach-
ten sowie ein Bodengutachten angefertigt worden und die allgemeine Vorprifung der um-
weltrelevanten Belange durch die Stadt Mannheim durchgefiihrt worden. Es ergaben sich
daher keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben.

Hinsichtlich Geruchsemissionen wurde kein aktuelles Gutachten erarbeitet, sondern es wur-
den auf die entsprechenden Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zurtickgegrif-
fen. Aufgrund der bereits bestehenden Beschrankung der Emission fur die Stdkabel GmbH
durch die Wohnbebauung westlich der Angelstrale und der Entscharfung der Problematik
dadurch, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine Wohnbauflachen mehr ausgewiesen
werden, kann die Datengrundlage als ausreichend fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung
angesehen werden.

4. Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Bestandes im Untersuchungsraum
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4.1 Menschen

Auf dem Gelande sind weder Wohnungen vorhanden, noch hat das Gelande eine Bedeutung
fur die Wohnumfeldqualitat der angrenzenden Wohnquartiere. Die Flachen eignen sich we-
der zur wohnungsnahen Erholung noch bieten sie stadtische Erlebnisqualitaten mit Ausnah-
me der vorhandenen Diskothek im stdlichen Teil des Gebietes.

Im Gegenteil stellt die derzeitige Situation mit der Rohbau-Ruine eine stadtebaulich duferst
unbefriedigende Situation dar, die sich auf die Lebensqualitat sowie die Zufriedenheit und
Identifikation der Anwohner mit dem Stadtteil negativ auswirkt.

4.1.1 Larm

Das Plangebiet einschlieRlich dessen Nachbarschaft wird von verschiedenen Larmquellen
beeintrachtigt. Dabei handelt es sich um StralBenverkehrslarm der Casterfeldstralle, der
Rhenaniastralde und der Angelstral’e. Weiterhin ist das Plangebiet dem Schienenverkehrs-
larm der Gleisanlagen der Rheintalbahn und der Eisenbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe so-
wie der Stadtbahn und durch Industrielarm der Firma Stdkabel GmbH ausgesetzt.

Schutzbedurftige Nutzungen im Bereich der Nachbarschaft sind die Wohnnutzungen an der
Westseite der Angelstral’e, die von der Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen. Die Angelstralle stellt jedoch eine Grenze zwischen einen langjahrig industriell bzw.
gewerblich genutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar, das bis zur Stilllegung des Seil-
wolff-Betriebes Gewerbelarm ausgesetzt war.

4.1.2 Geruchsemissionen

Von dem sudostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Industriebetrieb Stdkabel GmbH
gehen im Rahmen der Produktherstellung trotz fortschrittlicher LuftreinhaltemalRnahmen
(Nachverbrennungsanlage) uUber das Betriebsgeldande hinaus Emissionen aus, die sich zeit-
weise bis in die Wohngebiete Neckaraus und auf weitere Bereiche auswirken kénnen.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wurde vom TUV Umwelttechnik ein
Gutachten zur Geruchsbelastigung auf dem Seilwolff-Gelande erstellt. Der Gutachter kam zu
dem Ergebnis, dass die zulassigen Schwellenwerte (KenngréfRen der Geruchsemissions-
richtlinie GIRL) nicht Gberschritten wurden. Nach den Vorgaben der Geruchsimmissionsricht-
linie kdnnen daher die vorgesehenen Nutzungen (Sonstiges Sondergebiet, eingeschranktes
Gewerbegebiet) verwirklicht werden. Eine Wohnnutzung — mit Ausnahme der in der Baunut-
zungsverordnung in Gewerbegebieten zugelassenen Personengruppen - ist auszuschliel3en.

4.2 Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten.

Es ist weitgehend bebaut und versiegelt. Lediglich im nordlichen Teil des Geltungsbereiches
befinden sich noch Vegetationsbestande. Dabei handelt es sich um die Verkehrsinsel mit
Zierstrauchpflanzungen und einzelnen Baumen, die teilweise durch die Baumschutzsatzung
der Stadt Mannheim geschutzt sind. Reste der ehemaligen Ruderalvegetation mit Gehdlzan-
teilen und spontan entstandenen Geblischen befinden sich am Rande der Rohbau-Ruine
und auf dem Teil des Vorplatzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude, der nicht mit ei-
ner Bodenplatte Uberbaut ist. Dort stehen auch zwei weitere Baume, wovon einer gemaf
Baumschutzsatzung geschutzt ist. Auffallend ist die vollstandig bewachsene Fassade der
beiden alten Gebaude an der Angelstralle.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 24a BNatSchG sind nicht vorhanden.

Das Gelande liegt seit einigen Jahren brach. Um ausschlieRen zu kénnen, dass wertgeben-
de oder geschltzte Tierarten eingewandert sind, erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde eine fachkundige Begehung des Gelandes. Aufgrund der Nahe des Plan-
gebietes zu den Bahnanlagen der Strecke Mannheim-Schwetzingen, die einen Verbreitungs-
schwerpunkt der Mauereidechse in Mannheim darstellt, wurde das Plangebiet insbesondere
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hinsichtlich des Vorkommens der Mauereidechse gepruft. Es wurden jedoch weder Mauer-
eidechsen noch andere Reptilien beobachtet.

Bei den Ubrigen im Plangebiet nachgewiesenen Tierarten handelt es sich um weit verbreitete
und nicht geschitzte Arten (Ubiquisten), die sich in wenigen Exemplaren auf dem Seilwolff-
Gelande angesiedelt haben, bzw. das Gebiet als Nahrungshabitat oder Rastplatz nutzen.
Dabei werden die Offenlandbereiche mit Vegetation bevorzugt von Nektar sammelnden In-
sekten aufgesucht. Der Rohbau selbst dient einigen Spinnen als Lebensraum bzw. wird von
Végeln wie der Haustaube als Aufenthaltsort genutzt. Als gering sind die Nachweise von
Schmetterlingen einzustufen.

Somit hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung fur Pflanzen und Tiere. Aufgrund der in-
nerstadtischen Lage ist das Plangebiet von der freien Landschaft vollkommen abgetrennt.
Durch die vorhandenen Barrieren bestehen keine bedeutsamen Wechselbeziehungen. Die
Okologisch-funktionale Bedeutung fur den Naturraum ist entsprechend gering.

4.3 Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch Versiegelung, Uberbauung und bis zu 3,70 m starke
Uberlagerung der nattrlichen Bodenschichten anthropogen stark tGberpragt. Natirliche oder
naturnahe Bodengefiige sind nicht mehr vorhanden.

Im Rahmen der aktuellen Bodenerkundungen des Ingenieurbiiros Reutemann von Mai 2004
und Juli 2004 wurde in den Bereichen nérdlich und stdlich des ehemaligen Blrogebaudes
der Firma Seilwolff eine 2,0 bis 2,5 m machtige anthropogene Auffullungsschicht, die sich
aus braunen bis bunten, schwach schluffigen, kiesigen Sanden und Steinen mit teilweise ho-
hem Bauschuttanteil und Schlackenresten zusammensetzt, festgestellt. Das vorgefundene
Material wurde bei der Bodensanierung im Rahmen der begonnenen Realisierung des Vor-
haben- und Erschlielungsplanes eingebaut.

Im Plangebiet sldlich der Planstrafl3e 'Alte Seilerei' betragt die Machtigkeit der anthropoge-
nen Auffillungsschicht zwischen 1,0 und 1,7 m und setzt sich vorwiegend aus graubraunen
bis rotbraunen, teilweise auch schwarzen, unterschiedlich steinigen bis schluffigen Sand-
Kies-Gemengen zusammen. Als Nebenkomponenten treten Ziegelbruchsteine, Betonstiicke,
Sandsteine und vereinzelt Schlackenreste auf.

Der natirlich gewachsene Untergrund am Objektstandort beginnt ab einer Tiefe von 2,40 m
mit gelbbraunen, stark kiesigen Mittel- bis Grobsanden. Zur Tiefe hin konnte ein stetiger
Ubergang in sandige Kiese bzw. Kies graubrauner Farbung erbohrt werden.

4.3.1 Bodenverunreinigungen

Im Juni 1999 wurde seitens der Stadt Mannheim die Auflage erlassen, die Aushubarbeiten
aufgrund vorgefundener Kontaminationen im Erdreich durch einen Sachversténdigen beglei-
ten zu lassen. Seitens des damaligen Auftraggebers (Bilfinger & Berger) wurde das Ingeni-
eurbiro Reutemann mit der Aushubliberwachung beauftragt. Der Aushub wurde durch das
Biro untersucht und die entsprechende Entsorgung des Materials angeordnet.

Die Entsorgung des Materials erfolgte durch Fachunternehmen. Ein vorliegender Untersu-
chungsbericht bestatigt die ordnungsgemalie Entsorgung.

Am Objektstandort erfolgte im Zuge der Aushubarbeiten von Juli 1999 bis Januar 2000, bis
auf zwei Flachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes, der weitgehende Ausbau der
ehemals vorhandenen, teilweise schadstoffbelasteten Aufflllungsschichten. Diese beiden
verbliebenen Stellen befinden sich zum Einen unmittelbar sidlich des ehemaligen Seilwolff-
Verwaltungsgebaudes als Verdachtsflache einer Grundwasserverunreinigung (PAK, MKW).
Dort wurde zwar das Aufflillmaterial ausgekoffert, jedoch mit belastetem Recycling-Material
wieder verflllt. Die zweite Flache befindet sich in einem Streifen an der Angelstralle am
nordwestlichen Rand des ehemaligen Betriebsgeldndes. Dort liegen noch Abschnitte mit be-
lasteter Auffillung. Diese Aufflillungsmassen konnten zum damaligen Zeitpunkt aus bau-
technischen Grinden nicht entfernt werden. Die Flachen sudlich der Planstral3e 'Alte Seile-
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rei' dienten seinerzeit der Unterbringung baulogistischer Einrichtungen. Baumaflinahmen
fanden nicht statt. Dementsprechend wurde fiir die dortigen Bodenverunreinigungen kein
Entsorgungskonzept erstellt.

Diese drei Bereiche wurden im Mai 2004 und im Juli 2004 durch das Geologische Bliro Reu-
temann untersucht.

Im Mai 2004 wurde eine Grundwassererkundung sidlich des ehemaligen Verwaltungsge-
baudes durchgefiihrt, da aufgrund einer geruchlichen Auffalligkeit bis zum grundwasserge-
sattigten Untergrund ein Verdacht auf eine Grundwasserbelastung bestand. Das Untersu-
chungsprogramm beinhaltete die Errichtung einer Kleinfilter-Grundwasser-Messstelle, die im
Zentrum der Gefahrenverdachtsflache niedergebracht wurde. Zur Uberprifung der Grund-
wasserqualitat erfolgte eine Probennahme mit Analytik auf die Schadstoffgruppen Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und leicht-
flichtige aromatische Kohlenwasserstoffe.

e Durch die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen hat sich der aus der Bodensa-
nierungsmalnahme resultierende Verdacht einer Grundwasserverunreinigung auf der
Verdachtsflache nicht bestatigt.

Im Juli 2004 wurde darlber hinaus in diesem Bereich das verfullte Recyclingmaterial hin-
sichtlich der Beurteilung des Wirkungspfades 'Boden-Grundwasser' untersucht und eine sehr
geringe Schadstofffracht in stark begrenzter lokaler Ausbreitung festgestellt.

e Aufgrund der Ergebnisse und der Prafung der VerhaltnismaRigkeit kommt der Gutachter
zu der Auffassung, dass ein Aushub des Recyclingmaterials in diesem Bereich nicht er-
forderlich ist.

Aus Sicht der unteren Wasserbehérde ist hier allerdings ein Sanierungsbedarf gegeben.

Fir den Bereich nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebdudes der Firma Seilwolff wurde
die noch vorhandene anthropogene Aufflllung hinsichtlich des Wirkungspfades 'Boden-
Grundwasser' untersucht. Hierfur wurden drei Bodenluftmessstellen zur Erfassung der leicht-
flichtigen Schadstoffe eingerichtet und drei Rammkernsondierungen durchgeflhrt.

¢ Nach den Ergebnissen der Feststoff- und Eluatuntersuchungen in den Auffillungsproben,
den Feststoffgehalten im darunter liegenden geogenen Sedimentkdrper sowie den Bo-
denluftbefunden sind hinsichtlich der Schadstoffparameter keine schadlichen Bodenver-
anderungen, die zu einer Gefahrdung des Grundwassers (Wirkungspfad Bo-
den/Bodenluft-Grundwasser) fihren, ableitbar.

Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der geplanten Nut-
zungsform als Vorplatz des Einkaufs-Centers (teils versiegelt/teils Grunflache, jedoch mit
einer mindestens 35 cm dicken Mutterbodenauflage zur Uberdeckung der Aufflllungs-
schicht) aus gutachterlicher Sicht keine Gefahrdung ableitbar.

Der Gutachter empfiehlt, bei BodenaushubmalRnahmen im betroffenen Flachenabschnitt
im Vorfeld der MaRnahme reprasentative Mischproben flir entsprechende Deklarations-
analysen zu entnehmen und rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien
gemal Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen.

Ebenfalls im Juli 2004 wurde das Plangebiet in dem Bereich sidlich der Planstrale 'Alte Sei-
lerei' mittels Rammkernsondierungen erkundet, Bodenproben enthommen und laboranaly-
tisch untersucht.

e Im Ergebnis wird festgehalten, dass bezlglich der Schadstoffe: Schwermetalle, MKW
und PCB keine schadlichen Bodenveranderungen vorliegen, die zu einer Gefahrdung
des Grundwassers filhren kénnen. Beziglich des Schadstoffes PAK wurden innerhalb
der anthropogenen Auffiillungsschicht die Prifwerte Gberschritten. Da sich diese Auffil-
lung jedoch oberhalb einer Auelehmeinheit befindet und weitestgehend oberflachenver-
siegelt ist, kommt der Gutachter hinsichtlich des Wirkungspfades 'Boden/Bodenluft-
Grundwasser' zu dem Schluss, dass keine relevanten Schadstoffemissionen aus der Auf-
fullung in Richtung Grundwasser ableitbar sind.
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Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der gegenwartigen
Nutzungsform in diesem Bereich keine Gefahrdung ableitbar, ein Erfordernis von Boden-
sanierungsmafinahmen bei einer fortgesetzten Bestandsnutzung besteht nicht.

Analog zur weiteren Vorgehensweise fir die Flachen noérdlich des ehemaligen Verwal-
tungsgebaudes empfiehlt der Gutachter, vor kunftigen Baumafnahmen innerhalb des
Gewerbegebietes GEe im Vorfeld der BaumalRnahme reprasentative Mischproben fur
entsprechende Deklarationsanalysen zu entnehmen, rechtzeitig eine abfallrechtliche Be-
urteilung der Materialien gemaf Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen und
gegebenenfalls entsprechend dieses Gesetzes eine ordnungsgemalle Entsorgung des
Bodenmaterials vorzunehmen.

4.3.2 Kampfmittel

Hinsichtlich der Belastung des Gebietes durch Kampfmittelriickstande aus dem Zweiten
Weltkrieg ergab die im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83/35 vorge-
nommene Luftbildauswertung Anhaltspunkte fir das Vorliegen von Kampfmittelriickstanden.

Aus diesem Grund wurde der nérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes in Vorbereitung
der BaumalRnahmen der heutigen Rohbau-Ruine im Sommer 1999 durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg auf Kampfmittel (iberpriift. Bei der Uberpriifung wur-
den nur Teilbereiche mittels einer Flachensuche Uberprift, in den Restbereichen wurden die
Bohransatzpunkte der Bohrpféhle durch eine Tiefensondierung bzw. durch eine Bagger-
schirfe und Sondierung der Grubensohle Uberprift. Es wurden keine Kampfmittel aufgefun-
den. Fur die flachensondierten Bereiche und die Uberpriften Bohransatzpunkte wurde mit
Schreiben vom 07.03.2000 eine Kampfmittelfreiheit bescheinigt, flr die Bereiche zwischen
den Bohrpfahlen nicht.

Die flachenhafte Untersuchung wurde im September 2004 fiir die Bereiche zwischen den
Bohrpfahlen durch geophysikalische Messungen mit einem Georadar erganzt und im Zuge
dieser Erkundung zwei kampfmittelrelevante Anomalien festgestellt. Diese beiden Stellen
wurden freigelegt. Bei den Anomalien handelte es sich um Entwasserungsleitungen und
Bauschutt. Eine Erkundung der Flachen nérdlich des Bestandsgebaude konnte aufgrund des
Oberflachenwassers bzw. der teilweisen Versiegelung nicht erfolgen. Eine Erkundung der
Flachen sudlich der Planstralle 'Alte Seilerei' konnte ebenfalls aus Grinden der dort vorhan-
denen Versiegelung nicht erfolgen.

Baumalinahmen in den nicht freigegebenen Bereichen sind dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu melden, damit entsprechende Sondierungsmaflnahmen durchgefuhrt werden kon-
nen. Dies wird formal als schriftlicher Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen. Ein Plan
mit den sondierten Flachen und den freigegebenen bzw. nicht freigegebenen Bereichen ist
dem schriftlichen Hinweis beigeflugt.

4.4 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weder Oberflachengewasser noch Quellen. Der Ab-
stand zwischen dem Objektstandort und dem nachst gelegenen FlieRgewasser (Rhein) be-
tragt ca. 1 km.

Die Oberflachenwasserversickerung und Grundwasserneubildung im Plangebiet ist aufgrund
der Uberwiegenden Versiegelung fast vollstandig unterbunden. Zudem besteht der Unter-
grund grofRtenteils aus diversen Verfullungen, die nicht mit nattrlichen Béden und deren Fa-
higkeit zu Regenwasserversickerung vergleichbar sind.

Im Rahmen der aktuellen Grundwassererkundung des Ingenieurbiros Reutemann von Mai
2004 und Juli 2004 wurde innerhalb der geogen gewachsenen Sand-/Kiessedimente zum
Zeitpunkt der Bohraufnahme eine Grundwassersattigung in einer Tiefe von rd. 2,60 m ab
derzeitiger Gelandeoberkante festgestellt.
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Die erbohrten Sand-/Kiessedimente, die dem im Quartier abgelagerten Oberen Kieslager zu-
zuordnen sind, bilden im Untersuchungsgebiet den oberen Teil des Oberen Grundwasserlei-
ters und besitzen nach Literaturangaben (Hydrogeologische Kartierung und Grundwasser-
bewirtschaftung Rhein-Neckar-Raum) eine Machtigkeit von ca. 30 m.

Im nordlichen Gelandeteil fand im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes u.a. ei-
ne Grundwasserbeprobung statt. Es konnten partielle Belastungen durch Schwermetalle und
chlorierte Kohlenwasserstoffe festgestellt werden, die jedoch keinen akuten Handlungsbe-
darf erforderlich machten.

Die beiden nach den Aushubarbeiten im Juli 1999 bis Januar 2000 nicht sanierten Bodenbe-
reiche, die sich unmittelbar sitidlich des ehemaligen Seilwolff-Verwaltungsgebaudes und in
einem Streifen am nérdlichen Rand des ehemaligen Betriebsgelandes befinden, wurden im
Mai 2004 untersucht. Das Untersuchungsprogramm beinhaltete die Errichtung einer Kleinfil-
ter-Grundwassermessstelle, die im Zentrum der Gefahrverdachtsflache niedergebracht wur-
de. Zur Uberpriifung der Grundwasserqualitat erfolgte eine Probennahme mit Analytik auf die
Schadstoffgruppen Mineraldlkohlenwasserstoffe, polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe und leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe.

Im gesamten Plangebiet liegen keine schadlichen Bodenverunreinigungen vor, die zu einer
Gefahrdung des Grundwassers fuhren konnten. Aus Sicht des Gutachters sind diesbezuglich
keine weiteren Erkundungsmalfinahmen erforderlich.

4.5 Klima und Luft

Klimatisch sind der Ballungsraum Rhein-Neckar und die Stadt Mannheim vorbelastete R&u-
me. Alle Vorhaben, die zu einer Verscharfung der Belastungssituation, insbesondere durch
Verbauung von Frischluftkorridoren, fihren kénnen, missen kritisch gepruft werden.

Das Plangebiet liegt einerseits innerhalb des dicht bebauten Innenbereichs der Stadt Mann-
heim, andererseits an der Nahtstelle zwischen den Freiflachen von Casterfeld/Mallau und
den Freiraumen Aufeld/Waldpark/Reif3insel.

Anhand von klimatologischen Grundlagendaten (Isothermenkarten, 2 Oberflachentempera-
turaufnahmen, Klimatopkarte, 3 kleinrdumige Klimagutachten) lasst sich die derzeitige stadt-
klimatische Situation folgendermalien einschatzen:

Aus der Karte der abendlichen Lufttemperaturen im Stadtgebiet von Mannheim ist ersichtlich,
dass sich der Stadtteil Neckarau am sldlichen Ende einer gro3en Nord-Sid-gerichteten
“Warmezunge“ befindet, die von der Innenstadt ausgeht und bis nach Rheinau reicht. In die-
se Warmezunge sind mehrere ,Warmeinseln“ eingelagert (Lindenhof, Almenhof, Neckarau,
Grolikraftwerk Mannheim (GKM) und Rheinau). Diese Warmeinseln zeichnen sich gegen-
Uber ihrer Umgebung u.a. durch ein héheres Temperaturniveau aus. Innerhalb einer solchen
Warmeinsel kann es dabei wahrend austauscharmer Strahlungswetterlagen, die u.a. durch
fehlenden Luftaustausch und mangelnde nachtliche Abkihlung gekennzeichnet sind, zu
thermischen und bioklimatischen Belastungen kommen.

Durch die Ausdehnung und dem hohen Versiegelungsgrad des Stadtteils Neckarau sind die
Uberhitzungstendenzen recht stark ausgepragt und erreichen in Teilbereichen fast das In-
nenstadtniveau. Dies gilt etwa fur die Bereiche entlang der Neckarauer- sowie Steuben-
stralle. So liegen die Temperaturen dort immerhin durchschnittlich 4°C hdher als am Stol-
lenwdrthweiher und immerhin noch bis zu 3°C (iber denen des Niederfelds. Ubertroffen wer-
den diese hohen Temperaturwerte nur noch durch das GKM selbst sowie seine unmittelbare
Umgebung. Dort werden sogar die absoluten Innenstadtspitzen erreicht.

Im Planungsgebiet selbst, das durch die Lage zwischen den Warmeinseln von Neckarau und
der vom GKM gekennzeichnet ist, sind die augenblicklich klimatischen Verhaltnisse, im Ver-
gleich zu den zentralen Neckarauer Wohnquartieren und zum Grof3kraftwerk, noch ein wenig
gunstiger einzustufen. So weist dieser Bereich schon bis zu 2°C niedrigere Temperaturen
auf. Die Ursachen hierfir liegen aber nicht so sehr in der stadtebaulichen Situation des Seil-
wolff-Areals selbst begriindet, sondern vielmehr in der Lage zwischen den weitgehenden un-
versiegelten Bereichen des Aufelds im Westen und dem Neckarauer Friedhof im Osten.
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Uber diese beiden Freirdume bestehen zudem Verbindungen zu den Freirdumen entlang
des Rheins sowie zum Grinzug Ost. So findet, Uber diese Freirdume hinweg, - klimagut-
achterlich belegt — wahrend austauscharmer Strahlungswetterlagen ein Luftaustausch statt,
der im Zwischenbereich zu einer Reduktion des ansonsten sehr hohen Temperaturniveaus
fuhrt. Unterstrichen wird dieser Sachverhalt noch dadurch, dass die beiden Warmeinseln
(Neckarau und GKM) wahrend der Nacht teilweise abgebaut werden.

Allerdings hat sich beim Vergleich der gesamtstadtischen Daten von 1985 und 2001 gezeigt,
dass sich insgesamt die klimatischen Verhaltnisse in Neckarau weiter verschlechtert haben.
Das liegt zum einen an der zwischenzeitlich erfolgten Bebauung in der Mallau sowie an der
Realisierung der Bauabschnitte Il — V im Niederfeld. Hinzu kommt, dass die im Vorhaben-
und Erschlielungsplan Nr. 83/35 festgesetzten griinordnerischen Mallnahmen — infolge von
Insolvenz — noch nicht realisiert werden konnten, so dass die Rohbau-Ruine auf dem Seil-
wolff-Gelande bereits jetzt klimadkologisch unglinstig wirkt.

Konkrete Daten zur lufthygienischen Situation liegen nicht vor, es ist jedoch von einer inner-
stadtischen Belastungssituation durch Verkehrsemissionen, zum Teil auch durch Hausbrand
auszugehen.

4.6 Landschaft

Da sich der Bebauungsplan auf einen Bereich im dicht bebauten Stadtgebiet von Mannheim
bezieht, ist keine Landschaft im Sinne einer natirlichen Landschaft betroffen. Gemafk § 1
BNatSchG ist Landschaft auch im besiedelten Bereich zu schitzen, so dass Landschaft im
Sinne einer Stadtlandschaft betrachtet wird.

Durch die abgebrochenen Bauarbeiten im iberwiegenden Teil des Gelandes ist das stadte-
bauliche Erscheinungsbild stark beeintrachtigt. Eine Fortfihrung oder eine Neubebauung ist
daher geboten, um diese Beeintrachtigung des Stadtbildes zu beheben.

Pragende Grinstrukturen sind fast gar nicht vorhanden. Zu nennen sind die Verkehrsinsel in
der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches mit einem markanten Einzelbaum und Geholz-
pflanzungen im Unterwuchs sowie die beiden noch erhaltenen Baume auf dem Vorplatz des
ehemaligen Verwaltungsgebdudes. Insgesamt kann das Ortsbild in diesem Bereich als der-
zeit stark beeintrachtigt bewertet werden.

4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Der Bebauungsplan umfasst im Wesentlichen das ehemalige Betriebsgelande der Firma
Seilwolff, die von 1890 bis 1995 eine Seilerei und Drahtseilerei betrieb. Vor Beginn der Bau-
arbeiten standen auf dem Gelande veraltete Lager- und Fabrikhallen sowie das erhaltene
Verwaltungsgebaude. Mittlerweile wird der grofite Teil des Gelandes durch die Rohbauruine
des nicht realisierten Einkaufszentrums dominiert.

Das Verwaltungsgebaude ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 DSchG Baden-
Wirttemberg, flir dessen Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und stadtge-
schichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht.

Sonstige Sachguter im Sinne des UVPG sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

5. Umweltrelevante Auswirkungen der Planung

Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung werden nachfolgend bezogen auf die ein-
zelnen Umweltschutzgiter gemaR § 2 Abs. 1 UVPG dargestellt.

5.1 Menschen

Fur die Anwohner in der ndheren Umgebung bedeutet die Errichtung eines Einkaufszent-
rums keine Verschlechterung der Wohnumfeldqualitdt. Es werden keine innerstadtischen
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Freiraume oder attraktiven Bereiche Uberplant, vielmehr wird der gegenwartige stadtebauli-
che Missstand in Form einer Rohbau-Ruine behoben.

5.1.1 Larm

Die geplante Bebauung zwischen der Casterfeldstrae und der Angelstralle wird von ver-
schiedenen Larmquellen beschallt. Dabei handelt es sich um StralRenverkehrslarm der Cast-
erfeldstrale, der Rhenaniastralle, der Angelstralie sowie der Planstralle 'Alte Seilerei' im
Plangebiet. Weiterhin ist das Plangebiet dem Schienenverkehrslarm der Gleisanlagen der
Rheintalbahn und der Eisenbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe sowie durch die Stadtbahn
und dem Industrielarm der Firma Stidkabel GmbH ausgesetzt.

Daneben muss ebenfalls bertcksichtigt werden, dass sich die geplanten Nutzungen im Gel-
tungsbereich in seinem Charakter als Sonder- bzw. als eingeschranktes Gewerbegebiet
auch larmrelevant auf das bestehende Wohngebiet an der Angelstralle auswirken kann.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes war daher eine Larmuntersuchung’ zu
erstellen, die der Stadt Mannheim vorliegt. Im Rahmen dieser Untersuchung werden die ent-
sprechenden Konflikte aufgezeigt, bearbeitet und sind im Rahmen der Abwagung zum Be-
bauungsplanverfahren gelést. Folgende Aufgaben wurden in der Untersuchung bearbeitet:

- Gewerbelarm:

- Schutz des vorhandenen Wohngebietes westlich der Angelstral’e vor Gewerbelarm
aus dem Plangebiet unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen durch Gewerbe-
bzw. Industrielarm der Firma Stdkabel GmbH und des Grol3kraftwerkes Mannheim,

- Schutz der Nutzungen innerhalb des Plangebietes vor Gewerbelarm aus dem Plan-
gebiet und durch Gewerbe- bzw. Industrielarm aus dem Bereich der Firma Stidkabel
GmbH

- Verkehrslarm:

- Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet und Vorschlage fur erforderli-
che Schutzmalinahmen,

- Ermittlung und Beurteilung der Veranderungen der Verkehrslarmsituation im Wohn-
gebiet westlich der Angelstral3e.

Schutzbedurftigkeit

Schutzbedurftige Nutzungen im Bereich der Nachbarschaft sind die Wohnnutzungen an der
Westseite der Angelstralle, die von der Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen. Von daher kommt grundséatzlich ein Schutzanspruch wie fur WA-Gebiete in Frage. Die
Angelstralde stellt jedoch eine Grenze zwischen einem langjahrig industriell bzw. gewerblich
genutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar. Hinsichtlich der gewerblichen und industriellen
Nutzungen sind hier die folgenden Firmen und Betriebe zu nennen:

- Stidkabel GmbH (GE- und Gl-Ausweisungen gemaf Bebauungsplan 84/41)
- Diskothekenbetrieb

- ehemalige Firma Seilwolff (seinerzeit Gl-Ausweisung) mit Nachfolgenutzung SO Einkaufs-
zentrum (ebenfalls Uberwiegend gewerbliche Nutzungen) gem. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 83/35

- GroRkraftwerk Mannheim weiter im Suden.

Der Bereich Angelstralle ist sowohl durch Wohnnutzung als auch durch Gewerbe- bzw. In-
dustrienutzung gepragt. Fur den Tageszeitraum koénnen fuir den Gewerbelarm die Immissi-
onsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag fur ein allgemeines Wohngebiet aufgrund der Vorbelas-

! Larmuntersuchung zum Bebauungsplan 83.49 “Seilwolff-Center” in Mannheim,

Masuch + Olbrisch, Oststeinbek, Juni 2004, zuletzt ergdnzt am 24.03.2005
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tung durch Gewerbe und Industrielarm nicht eingehalten werden. Fur diesen Zeitraum ist da-
her von einem um 5 dB(A) héheren Immissionswert, der dem Immissionsrichtwert eines
Mischgebietes in H6he von 60 dB(A) entspricht, auszugehen.

Nachts ist dem Wohngebiet westlich der Angelstral’e ein Schutzanspruch wie in WA-
Gebieten (Immissionsrichtwert 40 dB(A) in der Nacht) zugrunde zu legen.

Fur die im Plangebiet 83.49 gelegenen Gewerbeflachen stdlich der 'Alten Seilerei' (derzeiti-
ge Diskothek) ist die Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) vorgesehen. Da
auch im Bereich des Sonstigen Sondergebietes nur gewerbliche Nutzungen geplant sind,
wird diesem Bereich ebenfalls ein Schutzanspruch wie Gewerbegebieten zugeordnet.

Immissionsorte

Fur die Untersuchungen und Ausbreitungsberechnungen wurden an der wohngenutzten Sei-
te der Angelstrale sechs Immissionsorte ermittelt. Untersucht wurden zwei unterschiedliche
Geschosshohen und zwar 2,5 m flr das Erdgeschoss und 12 m fir die héchstgelegenen
Geschosse (3. bzw. 4. Geschoss, in den Pegellisten mit OG gekennzeichnet). Die Verkehrs-
larmimmissionen innerhalb des Plangebietes werden flachendeckend als Linien gleicher
Lautstarke dargestellt. Die Immissionshéhe betragt aufgrund des geplanten Parkdecks 8,0 m
Uber Gelande. Die Berechnungen erfolgen nach den Rechenregeln der TA Larm fir Gewer-
beldrm, bzw. nach RLS-90 fir Stralenverkehrslarm oder Schall 03 flr Schienenverkehrs-
larm.

Ubersicht der Immissionsorte:

Gewerbelarm
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Bezogen auf die Vorbelastung durch das GroRkraftwerk Mannheim (GKM) kommt die Unter-
suchung zu dem Schluss, dass die Immissionsorte nicht mehr in dessen Einflussbereich lie-
gen, wahrend durch die Emissionen der Firma Sudkabel GmbH durchaus Vorbelastungen
vorliegen. Die hochsten Beurteilungspegel durch das GKM ergeben sich im sudlichen Be-
reich der Angelstrale, welcher dem Werk am nachsten liegt.

Aus den Differenzen zwischen den Immissionsrichtwerten und den errechneten Beurtei-
lungspegeln ergeben sich die Spielraume fiir die zusatzlichen Emissionen aus dem Plange-
biet. FUr den Bebauungsplan 83.49 'Seilwolff-Center' verbleiben die folgenden zuldssigen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP):

- 60/37 dB(A) tags/nachts fiir das eingeschrankte GE-Gebiet im Siiden (derzeit Disko)
- 60/39 dB(A) tags/nachts fur das Sonstige Sondergebiet im Norden (geplantes EKZ).

Die vorgenommenen Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
ein Mischgebiet (MI) von 60 dB(A) tags und fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) nachts von
40 dB(A) an fast allen Immissionsorten an der Angelstralie eingehalten werden.

Am Immissionsort 6 im Obergeschoss ergibt sich am Tag eine rechnerische Uberschreitung
in Héhe von 1 dB(A). Diese Uberschreitung kann aus stadtebaulicher Sicht hingenommen
werden, da sie sehr gering ist, in erster Linie auf die Vorbelastung durch die Stidkabel GmbH
zurlckzufuhren ist und unterhalb der Wahrnehmungsschwelle liegt.

Mit einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lw” = 60
dB(A)/m? am Tag kénnen die maRgeblichen Immissionsrichtwerte tags an den benachbarten
Wohngebauden an der Angelstralie eingehalten werden.

Die Berechnungen ergaben, dass bezogen auf das geplante Einkaufszentrum die zuldssigen
Immissionsanteile nahezu Uberall deutlich unterschritten werden. Lediglich an dem Immissi-
onsort 10 4, bei dem eine direkte Sichtverbindung auf die Einfahrt zur Anlieferzone Sid be-
steht, ergibt sich tags eine Uberschreitung in Hohe von 2,3 dB(A).

Die betrieblichen Rahmenbedingungen, die der Larmuntersuchung von Juni 2004 zugrunde
lagen, haben sich nach Satzungsbeschluss vom 21.12.2004, dahin gehend verandert, dass
im Falle einer Liberalisierung des Ladenschlussgesetzes den Kunden des Einkaufszentrums
einschlielllich des geplanten Fitnessstudios auch wahrend der Nachtzeit (nach 22:00 Uhr)
auf dem Parkdeck im OG des Einkaufszentrums das Parken ermoglicht werden soll.

Hier ist wahrend der Nachtzeit mit einer erheblich geringeren Frequentierung als tags zu
rechnen. Tags erfolgt die Zufahrt zu den Stellplatzen des EKZ Seilwolff iber zwei Einfahr-
spuren aus Richtung Rhenaniastralle. Von beiden Einfahrspuren kann jeweils in die Tiefga-
rage als auch auf das Parkdeck gefahren werden. Fir Fahrzeugfiihrer, die in der Tiefgarage
keinen Stellplatz finden, besteht eine Weiterfahrmdglichkeit zum Parkdeck.

Die Ausfahrt erfolgt tagstiber sowohl aus der Tiefgarage als auch vom Parkdeck Uber die
Anbindung an die Alte Seilerei in Richtung Rhenaniastral3e. Ab 22:00 Uhr ist die Ausfahrt an
der Alten Seilerei aus larmtechnischen Grinden zu schliel3en.

Uber Wechselzeichenanlagen bzw. Signalisierung wird aus der tagsiiber zweispurigen Ein-
fahrt an der Rhenaniastralle eine Ein- und Ausfahrt mit je einer Fahrspur pro Richtung. Eine
direkte Auffahrt auf das Parkdeck ist aus Griinden der Verkehrsorganisation dann nicht mehr
mdglich. Alle einfahrenden Verkehre werden direkt in die Tiefgarage geleitet. Eine Weiter-
fahrt auf das Parkdeck ist erst nach Durchfahrt des gesamten Untergeschosses maoglich.

Da die Ausfahrt vom Parkdeck nach 22:00 Uhr nicht in Richtung Alte Seilerei erfolgen darf,
muss die Auffahrtsspur wahrend des Nachtzeitraumes gleichzeitig auch als Abfahrt dienen.
Die Sicherung der ausschliellich richtungsweisenden Benutzung erfolgt tber Signalgeber,
Anforderungsschleifen, Wechselbeschilderung und Schranken.

Aus diesem Grund ist zu erwarten, dass nachts der wesentliche Anteil der Kunden im Unter-
geschoss einen Stellplatz finden wird. Fir die lauteste Nachtstunde wird eine Frequentierung
von 50 Kfz-Bewegungen auf dem Oberdeck berlcksichtigt. Damit betragt die nachtliche Fre-
quentierung fur das Obergeschoss knapp 30 % des Tageslastfalles.
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Die diesbezlglichen Auswirkungen auf die schitzenswerten Nutzungen im Umfeld und die
Vereinbarkeit mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 83.49 wurden in der Ergan-
zung der Larmuntersuchung vom 24. Marz 2005 untersucht.

Die unten stehenden Tabellen stellen vergleichend die Beurteilungspegel gemaf der Sat-
zungsfassung vom 21.12.2004 (Variante 1 — V1) und der aktualisierten Planung mit einer
nachtlichen Offnung des oberen Parkdecks (Variante 2 - V2) dar.

Es wird eine Darstellung der Beurteilungspegel des insgesamt auf die relevanten Immission-
sorte 1-6 an der Angelstralie einwirkenden Gewerbelarms vorgenommen, Uberlagert aus der
Vorbelastung (GKM, ABB, Diskothek) und aus der prognostizierten Zusatzbelastung des
neuen Einkaufszentrums (Betrieb auf dem Parkdeck, an den Anlieferzonen Ost und Sid und
durch die Spindelauffahrt).

Zusatzlich werden die Teilbeurteilungspegel dargestellt, die durch den zu erwartenden Ge-
werbelarm allein durch die Neuplanung des Einkaufszentrums verursacht werden.

e Variante 1 (V 1): Planung mit Offnung des Parkdecks nur von 6:00 bis 22:00 Uhr

e Variante 2 (V 2): Planung mit Offnung des Parkdecks (ber einen 24 Stunden-
Zeitraum unter der Berlcksichtigung aller erforderlichen Larmschutzmafnahmen

Tabelle 1: Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbeldrm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz richtwert der
Teilbeurteilungs Beurteilungs- Beurtei- TA-Larm fiir
pegel pegel lungs- | Mischgebiet am
Einkaufs- gesamt pegel ge- Tag
zentrum samt in
dB(A)

Nr. | Angel- | Geschoss- 60 dB(A)
stralle héhen V1 V2 V1 V2 V1-v2 tiberschritten
Haus- EG: 2,50m

Nr. 0G: 12,00 m

EG 35,5 28,3 55,5 47,7 -7,8 nein
1 18

oG 421 37,5 56,3 48,4 -7.9 nein

EG 38,6 28,9 57,5 49,1 -84 nein
2 30

oG 47,4 40,5 58,3 50,0 -8,3 nein

EG 32,4 30,6 57,8 51,0 -6,8 nein
3 40

oG 43,6 42,5 58,7 52,1 -6,6 nein

EG 53,9 47,3 56,9 55,2 -1,7 nein
4 56

oG 56,9 50,4 58,1 56,8 -1,3 nein

EG 32,3 28,2 56,6 56,2 -04 nein
5 66

oG 43,4 39,0 58,8 57,7 -1,1 nein

EG 30,4 26,6 57,3 57,1 -0,2 nein
6 74a

oG 41,5 37,0 58,7 58,6 -0,1 nein
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Hinweis zu Tabelle 1:

Durch die geplanten und fiir die Offnung des Parkdecks im 1.0G fiir den Nachtzeitraum not-
wendigen LarmschutzmalRnahmen werden die Larmwerte an den untersuchten Immissions-
orten an der Angelstral’e verbessert. Die Reduzierung der Larmwerte reicht von -8.4 dB(A)
im Bereich des Einkaufszentrums, bis zu 0.1 dB(A) im Bereich des Gewerbegebietes.

Tabelle 2: Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbeldrm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz richtwert
Teilbeurteilungs- Beurteilungs- Beurtei- der TA-Larm
pegel pegel lungs- | fiir Allgemeines
Einkaufszentrum gesamt pegel ge- Wohn-
samt gebiet
in dB(A)
Nr. | Angel- | Geschoss- 40 dB(A) nachts
strale héhen V1 V2 V1 \'/ V1-v2 tiberschritten
Haus- | EG: 2,50 m
Nr. 0G: 12,00 m
EG 22,0 241 35,6 31,8 -3,8 nein
1 18
oG 27,5 32 36,7 35,2 -1,5 nein
EG 25,5 25,4 37,4 33,2 -4.2 nein
2 30
oG 24,7 35,0 38,5 37,4 -1,1 nein
EG 22,4 26,1 38,2 35,1 -3,1 nein
3 40
oG 23,3 36,8 39,6 39,6 0,0 nein
EG 16,9 25,0 40,1 39,5 -0,6 nein
4 56
oG 18,7 33,1 43,5 43,5 0,0 ja
EG 14,8 21,2 40,2 40,2 0,0 nein
5 66
oG 16,4 31,8 45,1 45,2 +0,1 ja
EG 13,8 20,2 40,9 40,9 0,0 ja
6 74a
oG 15,1 29,8 45,0 45,1 +0,1 ja

Hinweis zu Tabelle 2:

Beurteilungsgrundlage des bei der vorliegenden Planung u.a. zu untersuchenden Industrie-
und Gewerbelarms ist die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau. Die DIN gibt dabei Orien-
tierungswerte vor, die mdglichst eingehalten werden sollen. Zur Prifung der Vertraglichkeit
sind erganzend die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu beachten. Aus diesem
Grund muss zur Beurteilung der unterschiedlichen Larmsituationen zusatzlich die TA Larm,
die Immissionsrichtwerte nennt, herangezogen werden. Die Immissionsrichtwerte sind von
der Hohe her weitgehend identisch mit den Orientierungswerten. Auf Grund besonderer Ein-
zelbestimmungen stellen die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen nach der TA Larm
jedoch den strengeren Beurteilungsmal3stab dar. Sofern die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen eingehalten sind, sind in der Folge auch die stadtebaulichen Anforderungen
eingehalten. Fir Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) gilt als Be-
urteilungsgrundlage die TA Larm in der Fassung vom 26. August 1998.
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In der TA Larm sind Immissionsrichtwerte flr bestimmte Nutzungen festgelegt. Im Bereich
der Angelstralie liegen diese Immissionsrichtwerte bei 60 dB(A) am Tag und bei 40 dB(A) in
der Nacht. Diese Immissionsrichtwerte sind bei der Planung von neuen Anlagen zugrunde zu
legen.

Die vorhandene Larmvorbelastung (Bestand) durch bereits vorhandene Betriebe und Anla-
gen kann mit diesem Instrument nicht geregelt werden. Im vorliegende Fall werden die oben
genannten Immissionsrichtwerte in der Nacht heute schon Uberschritten (siehe Tabelle 2 /
Beurteilungspegel gesamt / V1). Damit in solchen Fallen eine notwendige Neuansiedlung
von Anlagen moglich ist, enthalt die TA-Larm dafur eine Ausnahmeregelung. Diese besagt,
dass die vorgegebenen Immissionsrichtwerte soweit unterschritten werden missen, dass
selbst bei einer Uberlagerung mit den bereits vorhandenen Larmpegeln (Vorbelastung) keine
weitere, spurbare Pegelzunahme erfolgen darf. Damit wird gesichert, dass der von den heute
schon bestehenden Betrieben erzeugte Larm nicht weiter zunimmt.

Konkret bedeutet dies fur die Planung des Seilwolff-Centers:

Durch die vorhandenen Industriebetriebe (GroRkraftwerk, ABB, usw.) werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm heute bereits in der Nacht Uberschritten. Die Vorbelastung durch
diese Betriebe erzeugen Larmpegel in einer Gro3enordnung von 43,5 bis 45,2 dB(A) in den
oberen Gescholien der Wohnbebauung in der Angelstralie (sieche Tabelle 2 / Beurteilungs-
pegel Gesamt / Immissionsorte 4, 5 + 6). Die durch die Offnung des Parkdecks im 1. Ober-
geschold in der Nacht erforderlichen Larmschutzmalinahmen mussten so dimensioniert wer-
den, dass die resultierenden Teilbeurteilungspegel des Einkaufszentrums die oben beschrie-
benen Larmwerte nicht spurbar ansteigen lassen.

Die in Spalte Pegeldifferenz Beurteilungspegel beschriebenen Uberschreitungen von 0.1
dB(A) an den Immissionsorten 5 + 6 sind rein rechnerische Werte, die vom menschlichen
Ohr nicht wahrgenommen werden kénnen.

Das geplante Einkaufszentrum flihrt unter Voraussetzung der unten aufgeflihrten larmmin-
dernden Malnahmen mit seinem Betrieb an allen Immissionsorten flr sich alleine zu keinen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm:

= An der Sudseite des Parkdecks parallel zur Planstralle Alte Seilerei ist zwischen Gebau-
deteil G 1 und Spindel eine etwa 39 m lange Larmschutzwand auf dem Parkdeck zu er-
richten. Die HOhe muss mindestens 9,1 m Gber Angelstrale betragen.

= An der Ostseite des Getrankemarktes ist ebenfalls eine Larmschutzwand zu errichten.
Die H6he muss mindestens 12,7 m Uber Angelstralie betragen.

= Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit einem
Larmschutzdach zu versehen. Damit das Larmschutzdach auch den von den weiter west-
lich gelegenen Stellplatzen wirksam abschirmt, muss die westliche Begrenzung des
Larmschutzdaches (maligebliche Beugungskante) eine Héhe von mindestens 11,0 m
Uber Angelstralie aufweisen.

= Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Uber der An-
gelstralde liegen.

= Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel muss diese weitgehend geschlossene
AuBenflachen aufweisen. Die nach Suden orientierten Auflenwande muissen vollstéandig
geschlossen ausgefiihrt werden. Dagegen sind Offnungen in der nach Nordosten orien-
tierten AuRenflache zulassig.

= Die zur PlanstralRe Alte Seilerei orientierte stidliche Ausfahrt ist wahrend der Nachtzeit
mit einem Tor (kein Gitter) zu verschlief3en.

= Die genannten Larmschutzeinrichtungen diirfen keine Offnungen oder Schlitze aufweisen
und miissen eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m? haben.

= Einbau einer hochabsorbierenden Unterdecke im gesamten Anlieferungsbereich. Damit
werden Reflexionen an der Decke vermieden, womit sich ein erheblich niedrigerer Innen-
pegel einstellt. Mit dieser MalRnahme ist eine Minderung des Beurteilungspegels am Im-
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missionsort von 4,6 dB (A) zu erwarten, so dass eine Vertraglichkeit hergestellt werden
kann.

= Eine Anlieferung im Bereich der geplanten Stralle ,Alte Seilerei“ (Verbindungsstralte zwi-
schen Rhenania- und Angelstral3e) ist im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) unzulassig.

= Die Anlieferungszone in der Stralte ,Alte Seilerei“ ist so zu errichten, dass nicht mehr als
4 Lkw zur gleichen Zeit be- bzw. entladen werden koénnen.

Verkehrslarm
Innerhalb des Planbereiches — Prognose-Planfall Tag /Nacht:

Die Immissionen durch Verkehrslarm wurden im gesamten Plangebiet berechnet. Die hdchs-
ten Beurteilungspegel treten am norddstlichen Rand des Plangebietes auf. Sie betragen dort
bis zu Lr = 71/66 dB(A) tags/nachts. Die Orientierungswerte von 65/55 dB(A) fir Gewerbe-
gebiete sind damit deutlich Uberschritten. Auch weiter im Inneren des Plangebietes werden
die Orientierungswerte nicht unterschritten. Lediglich entlang der siidlichen Angelstralle gibt
es Bereiche, in denen die Orientierungswerte gerade eingehalten werden.

Ausnahmsweise im Sonder- und/oder im eingeschrankten Gewerbegebiet zulassige Wohn-
nutzungen sollten deshalb so angeordnet werden, dass die Fenster von Aufenthaltsraumen
und insbesondere die von Schlafrdumen nach Westen orientiert werden. Fur schutzbedUrfti-
ge Aufenthaltsraume (Wohnungen, Biroraume u.a.) sind im gesamten Plangebiet passive
Schallschutzmalinahmen erforderlich.

AuBerhalb des Planbereiches - Prognose-Nulifall Tag / Nacht:

Die Immissionen auRerhalb des Plangebietes werden fir die sechs Immissionsorte an der
Angelstrale berechnet. Fur den Tageszeitraum ist an den Immissionsorten der Larm der
Angelstralie dominant. Im Norden macht sich zusatzlich der Einfluss von B 36 und Bahnstre-
cke bemerkbar. Die Beurteilungspegel liegen zwischen 62 dB(A) im Siden und 66 dB(A) im
ndrdlichen Bereich der Angelstralle.

Nachts dagegen ergeben sich aufgrund der vielen nachtlichen Guterziige etwas héhere Im-
missionsanteile flr die Bahnstrecke. Die Pegelanteile fur den StralRenldrm nehmen dagegen
nachts erheblich ab. Die Bahnstrecke hat einen erheblichen Anteil am Gesamtpegel. Die
nachtlichen (Gesamt-)Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm liegen zwischen 53 dB(A) und
61 dB(A).

AuBerhalb des Planbereiches — Prognose-Planfall Tag / Nacht:

Grundsatzlich ergibt sich flir den Prognosefall mit Realisierung der Bebauungsplaninhalte
bezogen auf den Verkehrslarm eine ahnliche Larmpegelverteilung wie fur den Fall ohne Be-
bauungsplan. Allerdings liegen die Beurteilungspegel an vielen Immissionsorten spurbar
niedriger. Es ergeben sich Minderungen von bis zu 7 dB(A) (IO 3 EG) nachts. An den meis-
ten Immissionsorten betragt die Minderung etwa 1 bis 2 dB(A). Fir die Anwohner der Angel-
stralRe ergeben sich damit trotz der durch das Bauvorhaben zu erwartenden Steigerungen
der Verkehrszahlen teilweise deutliche Entlastungen der Verkehrslarmsituation. Lediglich im
nordlichen Bereich ergeben sich bedingt durch den dort sehr hohen Bahnlarm, welcher nur
wenig vom zukunftigen Einkaufscenter abgeschirmt wird, nur sehr geringe Entlastungen.
Eine weitere Verbesserung der Verkehrslarmsituation ergibt sich, wenn die geplante neue
Zufahrt fir die Stellplatzanlage der Disko an der Stralle Alte Seilerei realisiert wird. Damit
wird die Angelstral’e von der bisherigen zur Angelstralde orientierten Zufahrt benutzenden
Kfz insbesondere nachts deutlich entlastet.

Die Planstralie 'Alte Seilerei' verursacht am unmittelbar gegeniiberliegenden Immissionsort
IO 4 den hochsten Beurteilungspegel. Er betragt dort 52/41 dB(A) tags/nachts (alle Ge-
schosse). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) fir reine und allge-
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meine Wohngebiete sind damit weit unterschritten. Der Neubau der Planstrale 'Alte Seilerei'
I6st damit keine Anspriiche auf passive SchallschutzmalRnahmen aus.

Zusammenfassung

Das Plangebiet einschlieBlich dessen Nachbarschaft ist stark Iarmvorbelastet. Mal3gebliche
Larmquellen sind die B 36, die Bahnstrecke Mannheim — Karlsruhe sowie der im Siden an-
sassige Industriebetrieb Sitdkabel GmbH. Etwaige schutzbedirftige Nutzungen, wie aus-
nahmsweise zuldssige Wohnungen sollten mdglichst zur Westseite (Angelstrafde) orientiert
werden. Zum Schutz des Betriebes der benachbarten Grol3-Diskothek werden am suidlichen
Rand des SO-Gebietes keine Wohnnutzungen zugelassen.

Ansonsten sind passive SchallschutzmalRnahmen fur schutzbedurftige Rdume nach DIN
4109 in Abhangigkeit von Larmpegelbereichen zu ergreifen.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung wird dem auf der Westseite der Angelstralle gele-
genen allgemeinen Wohngebiet flir den Tageszeitraum ein um 5 dB(A) verringerter Schutz-
anspruch zugeordnet. Nachts sind dagegen Immissionsrichtwerte fir WA zugrunde zu legen.
Unter Bertcksichtigung der Vorbelastungen durch die Stidkabel GmbH wurden die maximal
maoglichen flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel IFSP fir die GE-
und SO-Flachen des Plangebietes ermittelt.

Die Vertraglichkeitspriifungen haben ergeben, dass fir die Anlieferzone Sid des Einkaufs-
centers Larmschutzmaflinahmen erforderlich sind. Vorgesehen wird eine hochabsorbierende
Verkleidung der Decke des gesamten Anlieferbereiches. Diese Verkleidung muss gemaR der
VDI-Richtlinie 3755 "Schalldammung und Schallabsorption abgehangter Unterdecken" in der
Fassung von Februar 2000 der Schallabsorptionsklasse C nach DIN EN ISO 11654 entspre-
chen. Mit dieser MaRnahme, die textlich festgesetzt wird, ist eine Minderung des Larms der
Anlieferzone von 5 dB(A) zu erzielen.

Anlieferungen wahrend der Nachtzeit sind aufgrund des damit verbundenen Rangierlarms
der LKW vor der Anlieferzone in der Strale ,Alte Seilerei“ nicht mdglich. Die Anlieferungszo-
ne ist so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit be- bzw. entladen werden
kdonnen.

Unter der Pramisse, dass ein nachtliches Parken auf dem oberen Parkdeck erfolgen soll,
sind (siehe oben) umfangreiche Schutzmalinahmen wie die Errichtung von Larmschutzwan-
den bzw. einem Larmschutzdach vorzusehen; die Spindel muss zur Sidseite vollig ge-
schlossen sein und die zur Planstrale Alte Seilerei orientierte Ausfahrt ist nachts mit einem
Tor zu verschlieRen.

Hinsichtlich der bestehenden Diskothek haben die Prifungen ergeben, dass die zuldssigen
Immissionsanteile schon durch den heutigen Betrieb in der Nacht erheblich Uberschritten
werden.

Fir die Diskothek gilt Bestandsschutz. Im Falle von Erweiterungen oder Veranderungen der
Diskothek muss im folgenden Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm nachgewiesen werden.

Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes im Sonstigen Sondergebiet zu regelnden Mal3-
nahmen zum Schutz vor Larmbeeintrachtigungen, insbesondere zur vertraglichen Abwick-
lung des nachtlichen Parkens auf dem oberen Parkdeck, werden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager vereinbart.

5.1.2 Geruchsemissionen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Nutzungen vorgesehen, die zu relevanten Geruchs-
emissionen fihren kénnen.

Indirekt ergibt sich durch die Anderung des ehemaligen Seilwolff-Gelandes von Industriege-
biet in ein Sonstiges Sondergebiet bzw. in ein eingeschranktes Gewerbegebiet fur die Firma
Siidkabel GmbH vorerst formal eine Beschrankung ihrer Emission.
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Bereits jetzt besteht fur die Siidkabel GmbH zu der Bebauung westlich der Angelstral3e, die
im Flachennutzungsplan der Stadt Mannheim als vorhandene Wohnbauflache dargestellt ist,
dieser Zwangspunkt der Beschrankung der Emission. Hinzu kommt, dass innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Wohnbauflachen mehr ausgewiesen werden, so dass diese Problema-
tik gegenliber dem Stand im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entscharft wird.

Die Betriebsanlagen der Stidkabel GmbH sind mit glltigen Genehmigungen nach BImSchG
versehen. Insofern kann die Stidkabel GmbH von einem Bestandsschutz fiir ihre Anlagen
ausgehen. Weiterhin beinhaltet die Geruchsimmissionsrichtlinie mit Erlass vom 25.11.1994
fur Baden-Waurttemberg Abs. 5 die Pflicht zur gegenseitigen Rucksichtnahme.

Nach den durchgefihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Emissionen von der
Siudkabel GmbH gegenuber der bestehenden Wohnbebauung in der Angelstralle mehr als
gering sind.

Bezuglich des Geltungsbereiches wird festgestellt, dass nicht mehr als 5% der Jahresstun-
den mit Emissionen der Siidkabel GmbH belastet sind und somit auRer Zweifel steht, dass
die Studkabel GmbH Nachteile durch die heranrickende Bebauung zu befirchten hat.

5.2 Tiere und Pflanzen

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann das Sonstige Son-
dergebiet zu 100% und das eingeschrankte Gewerbegebiet zu 80% versiegelt werden.
Durch das Vorhaben nicht betroffen ist die Verkehrsinsel im Norden und der Gebaudebe-
stand mit der auffallenden Fassadenbegrinung im Siden, welcher zunachst erhalten bleibt.
Die beiden Badume auf dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes bleiben erhalten
und werden in die Platzgestaltung integriert und um Gehdlzneupflanzungen erganzt.

Bezogen auf die Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen finden keine wesentliche Veranderung
gegeniber dem heutigen Zustand statt. Weiterhin werden im Plangebiet nur partielle Vegeta-
tionsbestande mit geringem Artenspektrum vorhanden sein und die 6kologisch-funktionale
Bedeutung des Gelandes fir Arten und Biotope bleibt gering.

Waren die Planungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes einschlieRlich der umfangrei-
chen Dach- und Fassadenbegriinungen realisiert worden, waren Sekundarbiotope entstan-
den, die nur wenigen ubiquitaren Arten Lebensraum geboten hatten und somit nur eine ge-
ringe 6kologische Bedeutung entfaltet hatten.

Die im Biotopverbundplan Mannheim ausgewiesene Flache — der Bereich des ehemaligen
Verwaltungsgebdudes und der nérdlich angrenzenden Freiflachen — auf der die Lebens-
raumqualitat und Durchlassigkeit fur Tiere verbessert werden soll, wird durch den Bebau-
ungsplan nicht grundsatzlich in ihrer potenziellen Eignung verandert, da dort keine Hoch-
baumallnahmen vorgesehen sind.

5.3 Boden

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Bodens durch die bereits vorhandene Bebau-
ung und Versiegelung sowie durch die Verunreinigungen des Bodens mit Schadstoffen und
Kampfmitteln kommt es durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die eine weit ge-
hende Versiegelung des Plangebietes ermdglichen, zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Bodenhaushaltes.

Es kann im Gegenteil zu einer Verbesserung der Situation hinsichtlich von Bodenkontamina-
tionen kommen, da entsprechend der gutachterlichen Erkenntnisse bzw. den Abstimmungen
mit der Stadt Mannheim die fachgerechte Entsorgung belasteter anthropogener Auffillungen
bzw. belasteten Recyclingmaterials im Bereich nordlich der Planstral3e 'Alte Seilerei' im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager geregelt wird. In
den betroffenen Flachenabschnitten sudlich der Planstrale 'Alte Seilerei' werden im Vorfeld
von BaumalRnahmen reprasentative Mischproben flir entsprechende Deklarationsanalysen
entnommen, um rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien vornehmen zu
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kénnen, und das kontaminierte Bodenmaterial wird dann, entsprechend der abfallrechtlichen
Beurteilung, ordnungsgemaf entsorgt und damit aus dem Gelande entfernt.

5.4 Wasser
Die Planung betrifft keine Oberflachengewasser.

Bezogen auf das Grundwasser ergibt sich keine Anderung der Situation durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes. Auf dem Gelande wird auch zukinftig kein Niederschlags-
wasser versickern und damit werden auch keine Schadstoffe aus verunreinigten Bodenbe-
reichen mobilisiert. Auch erfolgt keine Entnahme aus dem Grundwasser. Somit ergeben sich
durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen des Grundwassers.

Da die vorhandenen Stlitzen auch fir die neue Bebauung des Einkaufszentrums verwendet
werden, sind in diesem Bereich keine tiefgehenden Bodenarbeiten mehr erforderlich. Sollte
im stdlichen Teil des Plangebietes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen oder Grund-
wasserzutritte festgestellt werden, ist der Fachbereich Baurecht und Umweltschutz — Untere
Wasserbehdrde unverziglich zu benachrichtigen.

5.5 Klima und Luft
Klima

Gegenlber dem Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes kommt es in
diesem Bebauungsplan zu einer Halbierung der Bruttogeschossflache. Zwar bleibt der zu-
kiinftige Versiegelungsgrad annahernd gleich, jedoch sieht das neue Konzept eine deutliche
Reduzierung der GFZ sowie der maximal zulassigen baulichen Héhen vor. Die zuklnftige
Bebauung hat somit im Vergleich zu der vorherigen Planung eine deutlich geringere Baukor-
peroberflache, was sich auf die Strahlungsbilanz positiv auswirkt, d.h., das Warmespeicher-
vermogen und somit die Uberwdrmung im Gebiet, die insbesondere an austauscharmen
Strahlungswetterlagen auftritt, wird geringer ausfallen.

Im Gegenzug verursacht die Reduzierung der Grundachflachen — sie beschranken sich auf
das eingeschrankte Gewerbegebiet — und die Nichtrealisierbarkeit der Baumpflanzungen in
der Angelstralie eine Erhdhung der Einstrahlung. Die zuvor genannten positiven Effekte auf
den Warmehaushalt und die damit im Zusammenhang stehenden Klimaparameter werden
somit wieder aufgehoben, was in der Summe betrachtet mdglicherweise sogar zu einer ge-
wissen Erhohung des Erwarmungspotenzials im Plangebiet flhrt.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung sowohl im Sonstigen Sondergebiet als auch im einge-
schrankten Gewerbegebiet wird zu dem Zeitpunkt, da sie sich voll entwickelt hat, zu einer
geringeren Strahlungsbilanz der Gebaude flihren.

Bezogen auf den Luftaustausch zwischen den angrenzenden Freiflachen und dem Wohnge-
biet westlich der Angelstralle wirkt sich die Reduzierung der Gebaudehdhen positiv aus, da
die Strdmungsverhaltnisse durch die geringere Barrierewirkung nicht so stark beeinflusst
werden. Doch wird der Gebaudekomplex trotz der Héhenreduzierung weiterhin ein Stro-
mungshindernis darstellen, da er z.B. nicht in Einzelgebaude mit dazwischenliegenden Bellif-
tungsschneisen aufgeldst werden kann.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Vergleich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowohl positive als auch negative Auswir-
kung auf das Schutzgut Klima ergeben. Einerseits ist mit einer gewissen Erwarmung des Ge-
landes durch den Wegfall der Dachbegriinung und die urspriinglich vorgesehenen Baume
entlang der Angelstralle zu rechnen, andererseits ergeben sich durch das geringere Stro-
mungshindernis ventilatorische Verbesserungen.
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Luft

Es sind keine immissionschutzrechtlich relevanten emittierenden Betriebe geplant. Auf den
GE-Flachen im sudlichen Teil des Geltungsbereiches kdnnen nur solche Gewerbenutzungen
angesiedelt werden, die vertraglich mit der gegeniberliegenden Wohnnutzung sind.

Durch die Schaffung eines attraktiven Einkaufszentrums werden zusatzlich Kunden in diesen
Bereich der Stadt gezogen, die groRenteils Pkws benutzen werden.

Fir das Gebiet wurde bereits 1997 ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt, der eine
deutlich intensivere Nutzung des Gebietes mit Handels- und Dienstleistungsnutzungen und
daraus resultierend auch ein groReres Verkehrsaufkommen vorsah. Im Rahmen der Planer-
stellung wurden die vorhandene und die zu erwartende lufthygienische Situation detailliert
untersucht. Unter Berucksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Umfeld (Sudkabel
GmbH, angrenzende Hauptverkehrsstrallen, Bahnlinien) sowie der auf dem Seilwolff-
Gelande geplanten Entwicklungen konnten 1997 keine Konflikte ermittelt werden.

Da zwischen der bestehenden Wohnnutzung an der Angelstralle und den Industrie- und
Verkehrsanlagen kein Konflikt nachgewiesen wurde und im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfes im Plangeléande keine Wohn- oder Blronutzungen mehr vorgesehen
sind, ist auch hier keine Uberschreitung von Grenz- (22. BImSchV 2002), Priif-
(23. BImSchV) oder Vorsorgewerten (LAI) zu erwarten.

Aufgrund der Struktur der geplanten Bebauung (offene Stellplatzanlage, Abschirmung zur
Wohnbebauung, sonst freie Luftzirkulation unterstiitzt durch parallel zum StralRenverlauf an-
geordnete mehrgeschossige Bebauung) sind auch aus den Stellplatzen im Obergeschoss
des Einkaufsbereiches (geringere Nutzungsfrequenz als Stellplatze im UG) keine malge-
benden Erhéhungen der Schadstoff-/Geruchsbelastungen in Bezug auf die angrenzende
Wohnbebauung zu erwarten, so dass auf eine detaillierte Berechnung der verkehrsspezifi-
schen Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO,), Benzol und Dieselru sowie Feinstaub (PM10:
Partikeldurchmesser kleiner als 10 um) verzichtet werden kann. Alle weiteren Luftschadstoff-
komponenten sind aufgrund der zu erwartenden Gré3enordnungen flur eine Beurteilung nicht
relevant.

5.6 Landschaft

Landschaft im Sinne einer natlirlichen Landschaft ist durch das Vorhaben nicht betroffen, da
es sich um die Uberplanung eines innerstadtischen Bereiches handelt. Vielmehr wird ein
stadtebaulicher Missstand durch die Beseitigung einer Rohbau-Ruine und die Gestaltung
des Platzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff sowie der ndrdlich
angrenzenden Flache, die im Rahmen der verkehrlichen Neuordnung entsteht, aufgehoben.

Dabei werden die beiden Bestandsbdume in das Konzept integriert und durch weitere Baum-
und Strauchpflanzungen erganzt. Zusammen mit einer partiellen Berankung der Fassaden
wird eine bessere Eingriinung des Vorhabens erreicht.

Resumierend kann festgehalten werden, dass sich die stadtebauliche Situation und das Er-
scheinungsbild deutlich verbessert und damit die stadtische Attraktivitat dieses Bereiches
gesteigert wird.

5.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das denkmalgeschitzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff bleibt erhalten
und wird in die Konzeption des Einkaufszentrums integriert. Damit wird das Gebaude einer
Nutzung zugefiihrt und ein dauerhafter Bestand gesichert. Durch die Gestaltung und Aufwer-
tung des nérdlichen Vorplatzes erhalt das denkmalgeschitzte Gebaude eine stadtebaulich
hervorgehobene Position. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturglter kénnen somit als
positiv bewertet werden.

Sonstige Sachguter sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
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5.8 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen
gem. § 2a (1) Nr. 3 BauGB

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufgrund von erheblichen
oder nachhaltigen Eingriffen in die Naturschutzguter sind zu vermeiden. Wenn dies aufgrund
anderer vorrangiger Belange nach erforderlicher Abwagung nicht moglich ist, sind die ver-
bleibenden MalRnahmen zu vermindern. Verbleiben trotz Vermeidungs- und Minderungs-
maflinahmen weitere Beeintrachtigungen dirfen bzw. missen MaRnahmen zum Ausgleich
oder Ersatz durchgefiihrt werden.

Als wichtigste Vermeidungsmalinahme ist die Standortwahl zu nennen. Durch die Umnut-
zung einer ehemaligen Gewerbebrache bzw. einer Rohbauruine wird ein vorbelastetes, dko-
logisch kaum empfindliches Areal genutzt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt-
schutzglter konnen somit weitgehend ausgeschlossen werden. Gleichzeitig erfahrt die Um-
welt eine Entlastung durch die teilweise Beseitigung von Bodenverunreinigungen und
Kampfmitteln.

Durch die Ricknahme der maximal zulassigen baulichen Héhen von 8 bis 29 Meter im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan auf 9 bis 14 Meter passt sich das zukinftige Einkaufszentrum
stadtbildvertraglich in seine Umgebung ein. Beeintrachtigungen des Ortsbildes kénnen somit
vermieden werden.

Gleichzeitig werden durch das stark reduzierte Baukorpervolumen die stadtklimatischen Be-
eintrachtigungen deutlich vermindert. Die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung —
wenn auch im geringeren Umfang als im Vorhaben- und ErschlieBungsplan - sowie von
Baum- und Strauchpflanzungen auf dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
bewirken nicht nur eine Durchgriinung und somit bessere Einbindung in das Ortsbild sondern
wirken mindernd auf die lokalklimatischen Auswirkungen des Gebaudekdrpers. Sie mindern
— wenn auch nur in einem geringem Umfang - die Einstrahlung und Warmespeicherung und
somit die verzdgerte nachtliche Abkihlung und erhéhen die Luftfeuchte.

5.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes wird der rechtskraftige Vorhabens-
und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei” vollstandig ersetzt. Im Rahmen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abgehan-
delt. Durch Begriinungsmafnahmen in Form von Dach- und Fassadenbegrinung, Baum-
pflanzungen auf dem Vorplatz des denkmalgeschiitzten ehemaligen Verwaltungsgebaudes
der Firma Seilwolff sowie partiellen Strauchpflanzungen sollten die Eingriffe durch das Vor-
haben nicht nur vollstandig ausgeglichen sondern darlber hinaus eine starke Durchgriinung
des Gebietes erreicht werden.

Die Realisierung der Planinhalte kam durch die Insolvenz des friiheren Vorhabenstragers
zum Erliegen, so dass ein Teil des Plangebietes aus Rohbau-Ruinen besteht. Die vorgese-
henen Ausgleichs- und Begriinungsmaflnahmen wurden nicht realisiert.

In diesem Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz neu zu erstellen. Das
Vorliegen eines Eingriffes ist unter Berlicksichtigung des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes Nr. 83/35 danach zu beurteilen, ob aufgrund der Anderung des Planes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Dabei wird nicht der tatsachliche Bestand bewertet, son-
dern der Planungszustand des rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliefungsplanes ein-
schlielilich der festgesetzten griinordnerischen Malinahmen.

AusgleichsmafRnahmen

Durch die geanderten Nutzungsabsichten fiir das Bebauungsplangebiet kénnen die griinord-
nerischen Mallinahmen, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt wurden, in
ihrer urspringlichen Form nicht umgesetzt werden.
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Durch das vorgesehene Konzept des Vorhabentragers entfallen im Sonstigen Sondergebiet
insbesondere die Méglichkeiten der Flachdachbegriinung und der damit verbundenen klima-
Okologischen Wirkungen. Weiterhin sind Im Sonstigen Sondergebiet eine Fassadenbegri-
nung, so weit es die Fassadengestaltung zulasst, sowie Baum- und Strauchpflanzungen auf
dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes vorgesehen. Flr das eingeschrankte
Gewerbegebiet werden Festsetzungen zur Fassaden- und Flachdachbegriinung sowie zur
Pflanzung von 27 Baumen innerhalb der Stellplatzanlage getroffen.

Bezlglich der Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien fur die Befestigung der
Stellplatze und des Vorplatzes wurde gepruft, inwieweit es sich bei dem Untergrund um ver-
sickerungsfahige Bdden handelt. Eine entsprechende Anfrage beim Ingenieurbiro Reute-
mann, das die Untersuchung der Bodenverunreinigungen durchfiihrte, ergab, dass keine
konkreten Erkenntnisse hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit auf den betreffenden Flachen
vorliegen. Generell kann nach vorliegender Untersuchung jedoch gesagt werden, dass im
gesamten Bereich machtige Auenlehm-Schichten aus vorwiegend tonig-schluffigen Substra-
ten anstehen, die fur eine Versickerung nicht geeignet sind.

Fazit ist, dass mit dem vorliegenden Kenntnisstand die Mdglichkeit der Versickerung des an-
fallenden Niederschlages nicht gesichert ist. Aus diesem Grund werden keine wasserdurch-
Iassigen Materialien fur die Befestigung der Stellplatze und des Vorplatzes festgesetzt, was
sich auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz auswirkt.

Im Rahmen der notwendigen verkehrlichen Neuordnung im Kreuzungsbereich B 36 / Angel-
stralle entsteht ein Umgestaltungsbedarf der Flachen, bei dem die gestalterische Qualitat
und die stadtebauliche Verbindung zwischen der Friedrichstralle und dem Einkaufszentrum
im Vordergrund stehen. Die Neugestaltung wird unter gestalterischen und funktionalen Ge-
sichtspunkten erfolgen, die in 6kologischer Hinsicht keine kompensatorische Wirkung entfal-
tet und somit keine Relevanz fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hat, jedoch eine hohe
Wohlfahrtswirkung erzielen soll.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Zur planerischen Bewaltigung der durch die Bauleitplanung ausgelésten Konflikte mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Eingriffsregelung ist eine
Erhebung und Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs nach Art und Umfang erforder-
lich.

Entsprechend dem Biotopwertverfahren der Stadt Mannheim wird eine vergleichende Ge-
genlberstellung der bewerteten Bestandssituation vor dem Eingriff mit dem prognostizierten
und erneut bewerteten Zustand nach Realisierung des Vorhabens durchgefuhrt. Da es sich
im vorliegenden Fall um die Uberplanung eines rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes handelt, wird anstatt des heutigen Bestandes, wie er sich in der Realitat dar-
stellt, der Zustand als Bestand zugrunde gelegt, der sich durch die Realisierung der Festset-
zungen des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einschlielich aller grinord-
nerischer MalRnahmen ergeben wiirde. Dabei muss berticksichtigt werden, dass die Durch-
grinung nicht vorrangig Ergebnis der Abwagung (Konfliktbewaltigung) sondern auch gestal-
terischer Teil des Projektes (Vorhaben- und Erschlielungsplan) war.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden umfangreiche Ausgleichs- und Begriinungs-
maflinahmen festgesetzt, die weit Uber das aus der Biotopwertbilanz erforderliche Maf} von
144.007 Wertpunkten hinausgingen. In der Biotopwertbilanz des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes von 1997 wurden flr die festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen 240.402
Wertpunkte ermittelt.

Die in der AngelstralRe urspringlich vorgesehenen Baumpflanzungen kénnen aus leitungs-
technischen Griinden nicht umgesetzt werden. Aus Unkenntnis der Situation wurden sie je-
doch damals im Vorhaben- und ErschlieRungsplan in die Biotopwertbilanz eingestellt. Die
Anzahl der realistischerweise zu pflanzenden Baume reduziert sich damit von 47 auf nur
noch 31 Stlck. Entsprechend verringert sich auch der Biotopwert der Ausgleichs- und Be-
grinungsmaflnahmen im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

37



Beschlussanlage 6

Begrindung

Daruber hinaus sind fur die geplanten Strauchpflanzungen (LK neu) und die extensive
Flachdachbegriinung (RD) entsprechend des aktuellen Biotopwertschliissel der Stadt Mann-
heim 19 Wertpunkte fir die Strauchpflanzungen (Neupflanzungen) und 16 fir die extensive
Flachdachbegriinung anzusetzen.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten, umsetzbaren Malinahmen erzielen
entsprechend des aktuellen Biotopwertschlissels der Stadt Mannheim somit folgenden Bio-
topwert, wobei die korrigierten Werte in der nachfolgenden Tabelle 3 fett dargestellt sind:

Tabelle 3: Biotopwertbilanz der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan von 1997 festgesetzten
Ausgleichs- und BegriinungsmaRnahmen
Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Flache m* | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)

CA+ Versiegelte Flache (StralRen, Wege, Platze, 0 24.086 0
Bauwerke)

CB+ Versiegelte Flache mit ausgepragter Ritzenve- 3 0 0
getation

Cc+ Schotterflachen mit lickiger, warmeliebender 6 0 0
Vegetation

CE+ Wassergebunden Decke, langerfristig vegetati- 5 2.695 13.473
onsfrei unversiegelte Flache (wasserdurchlassi-
ge Belage

HD+ Wiesen feucht-frischer Standorte hochstauden- 25 0 0
reich, ruderalisiert

HL+ Intensivgrinland/ artendrmste Grasfluren 10 0

LH Zierstrauchpflanzungen (Geblsche aus nicht 23 0
heimischen Gehdlzen)

LJ Verwilderte Zierstrauchpflanzungen 27 0 0

LK neu |Strauchpflanzungen aus tUberwiegend einheimi- 19 760 14.440
schen Arten

LM Geblsche/Feldgehdlze 26 0

LMu Geblsche aus uUberwiegend einheimischen Ar- 36 0
ten (spontan) mit Staudenunterwuchs — 5 Punk-
te

NE+ Ausdauernde Ruderalfluren Brennessel- 36 0 0
beherrscht

NEs+ Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessi- 36 0 0
onsstadium mit vereinzelten Gehoélzaufkommen
— 5 Punkte

RC Mauern und Hauswande mit auffallender Fassa- 19 300 5.700
denbegrinung

JA+ Zierrasen / Frischer Scherrasen 14 0 0

RD Flachdachbegriinung extensiv mit Anstau 16 10.300 164.800
abziiglich 10% fir Bauteile -1.030 -16.480
Standortheimische Baume 25 608 15.209
kleinkronig (R=2,50) (31 Stiick)
Standortheimische Baume 29 0 0
mittelkronig
Standortheimische Baume 33 0 0

grofl3kronig
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Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Fliche m? | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)
Summe 197.102

Trotz der Korrekturen an der Bewertung der im Vorhaben- und Erschlielfungsplan festge-
setzten grinordnerischen MaRnahmen, hatte die Realisierung dieser Malnahmen eine
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft bedeutet, die weit tber die vorgefunde-
ne Biotopwertigkeit hinaus geht .

In Kapitel 17.4 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes heif3t es dazu, dass durch die grin-
ordnerischen Festlegungen im Vorhaben- und Erschliefungsplan das Plangebiet eine 6kolo-
gische Wertigkeit erhalt, die sogar Uber den Wert des derzeitigen Standes hinausgeht. Bei
der Festlegung der grinordnerischen Malnahmen spielten neben den 6kologischen Ge-
sichtspunkten vor allem auch gestalterische Aspekte des Projektes eine malRgebliche Rolle.

Diese Ubererfiillung war rechtlich nicht geboten und nicht erforderlich. GemaR der Biotop-
wertbilanz des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind fur einen Ausgleich der
Biotopwertigkeit 144.007 Wertpunkte erforderlich:

Tabelle 4: Biotopwertbilanz des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan von 1997

Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Flache m? | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)
CA+ Versiegelte Flache (StralRen, Wege, Platze, 0 36.700 0
Bauwerke)

CB+ Versiegelte Flache mit ausgepragter Ritzenve- 3 1.000 3.000
getation

CC+ Schotterflachen mit liickiger, warmeliebender 6 400 2.400
Vegetation

CD+ Unversiegelte Flachen durch starke Nutzung 4 100 400
dauernd vegetationsarm gehalten

HD+ Wiesen feucht-frischer Standorte hochstauden- 25 380 9.500
reich, ruderalisiert

HL+ Intensivgrinland/ artenarmste Grasfluren 10 250 2.500

LH Zierstrauchpflanzungen ( Gebusche aus nicht 23 245 5.635
heimischen Gehdlzen)

LJ Verwilderte Zierstrauchpflanzungen 27 145 3.915

LK Strauchpflanzungen aus Uberwiegend einheimi- 29 555 16.095
schen Arten

LM Gebusche/Feldgehdlze 26 890 23.140

LMu Geblsche aus uUberwiegend einheimischen Ar- 36 615 22.140

ten (spontan) mit Staudenunterwuchs - 5 Punkte

NE+ Ausdauernde Ruderalfluren Brennessel- 36 140 5.040
beherrscht

NEs+ Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessi- 36 800 28.800
onsstadium mit vereinzelten Geholzaufkommen
- 5 Punkte

RC Mauern und Hauswande mit auffallender Fassa- 19 95 1.805
denbegriinung

Standortheimische Baume 25 137 3.434
kleinkronig
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Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Fliche m? | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)
Standortheimische Baume 29 301 8.742
mittelkronig
Standortheimische Baume 33 226 7.461
grolRkronig
Summe 144.007

Dabei unberticksichtigt bleibt der Aspekt, dass der Vorhaben- und Erschliefungsplan einen
bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 Uberplant hat, der mit der Festsetzung ei-
nes Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,7 eine Uberbaubarkeit von mindestens 70% zu-
gelassen hatte.

Nach der Rechtslage gemaf § 19 BauNVO 1968 wurden die Grundflachen von Nebenanla-
gen i.5.d. §°14 BauNVO auf die zuldssige Grundflache nicht angerechnet. Das Gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen (§19 Abs. 4 BauNVO 1968). Dies wiirde letzt-
endlich bedeuten, dass in dem festgesetzten Industriegebiet (Gl) nach den Regelungen der
BauNVO 1968 auch durchaus eine vollstandige Versiegelung mdglich war.

Nicht ausgenommen hiervon ist der "nicht Gberbaubare® Grundstiicksteil. Mit nicht Gberbau-
bar ist namlich im Bebauungsplan von 1969 nur gemeint, dass dort keine Hochbauten zulas-
sig sind.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist zu beachten, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, "so
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren®. Eine Gemeinde ist damit von der Ausgleichspflicht freigestellt, wenn sie bereits bebau-
bare Flachen Uberplant, unbeschadet einer Abwagung der naturschutzfachlichen Belange.
Der Verzicht auf das Ausgleichserfordernis soll die Uberplanung von Innenbereichsflachen
und bereits beplanten Gebieten zugunsten einer Schonung des Aulienbereichs erleichtern.
Die Freistellung von der Ausgleichsverpflichtung gilt allerdings nur insoweit, wie nicht zusatz-
liche bzw. weitergehende Eingriffe zugelassen werden sollen.

Das Ausgleichserfordernis des Vorhaben- und Erschlieffungsplan hatte somit entsprechend
gering ausfallen missen. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass auch der Bebauungsplan von
1969 ndrdlich des Seilwolffgelandes eine besondere stadtebaulich Flache zur Verknlipfung
mit dem Stadtteil und um den Eingang zum Seilwolffgelande reprasentativ zu gestalten, als
nicht Gberbaubar festgesetzt hatte. Da anzunehmen ist, dass hier das Gestaltungsziel im
Vordergrund stand und keine Ansammlung von Nebenanlagen erfolgen sollte, wird fur 30%
der Gesamtflache eine Eingriffsrelevanz festgehalten.

Daraus ergibt sich, dass die Wertigkeit des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht mit 144.007 Wertpunkten (siehe Tabelle 4) in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu beriick-
sichtigen ist, sondern nur mit 30% des Biotopwertes der Flache (Differenz GRZ 1,0 2004 zu
GRZ 0,7 1969) bzw. 43.302 Wertpunkten.

Bezogen auf den vorliegenden Bebauungsplan, der keine weiteren Eingriffe zulasst, als sie
auch schon im Vorhaben- und ErschlieRungsplan moéglich waren, bedeutet dies, dass durch
geeignete grinordnerische MalRnahmen ein Biotopwert von 43.302 Wertpunkten zu errei-
chen ist, um im Hinblick auf die Biotopwertigkeit einen Ausgleich herzustellen.

Mit der Realisierung der AusgleichsmalRnahmen wird das Bebauungsplangebiet zukinftig
folgenden Biotopwert besitzen:
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Tabelle 5: Biotopwertbilanz der im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches

Biotop- | o ndard- Wert- | an- | Fliche Bewertung | Bemerkung
typen- Biotopnutzungstypen punkte | i m? (D*E)
bez. jem?
CA+ |Versiegelte Flache (Strafien, 0 33.544 0
Wege, Platze, Bauwerke)
CC+ |Weg oder Platz mit wasserge- 6 0 0
bundener Decke, Kies oder
Schotter
CF+ Rasenpflaster, Rasengitter- 4 0 0
stein
LK Strauchpflanzungen aus 19 80 1.520 Platzbereich
neu Uberwiegend einheimischen
Arten
RC Mauern und Hauswande mit 19 95 1.805 GE
auffallender Fassadenbegru-
nung
RC Fassadenbegriinung neu 10 1.215 | 12.1500 SO und GE
neu
RD Flachdachbegriinung extensiv 16 3.000 | 48.000 GE
mit Anstau
PA kleine Griunflache, (Rabatte, 26 0 0
Baumscheibe, begriinte Ver-
kehrsinsel)
Standortheimische Baume 25 10 196 4.906 im Platzbereich
Neupflanzung (r = 2,50 SO
= 19,625 m? pro Stlick)
Standortheimische Baume 25 27 530 13.247 Stellplatze im GE
Neupflanzung (r = 2,50
= 19,625 m? pro Stuick)
Summe 81.628

Setzt man den Biotopwert der gebietsinternen AusgleichsmafRnahmen von 81.628 Wertpunk-
ten ins Verhaltnis zu den 43.302 erforderlichen Wertpunkten, so ergibt sich eine auf die Bio-
topwertigkeit bezogene Kompensationsquote von 189%.

DarlUber hinaus ergaben sich bei der qualitativen Erfassung von Tierarten keine Hinweise auf
Vorkommen besonderer Arten, die einen Ausgleich Uber die reine Biotopwertigkeit hinaus er-
forderlich machen wirden. Somit kénnen die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch die festgelegten Begrinungsmaflnahmen
Uber das erforderliche MaR hinaus ausgeglichen werden. Diese Ubererfiillung findet Bertick-
sichtigung bei der Begriindung zur Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl
gemal § 17 (2) BauNVO im Sonstigen Sondergebiet.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Wahl eines innerstadtischen und vorbelasteten Standortes hat die Stadt Mann-
heim einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung und Minimierung von Umweltbeeintrachti-
gungen geleistet. Die schutzgutbezogene Prifung der Umweltauswirkungen ergab, dass
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durch das Vorhaben beim Schutzgut Menschen hinsichtlich Wohnumfeldsituation eine Ver-
besserung zu erwarten ist.

Bezogen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen ist mit keiner wesentlichen Veranderung
gegeniber der gegenwartigen Situation zu rechnen.

Der Bodenhaushalt wird aufgrund der starken anthropogenen Uberpréagung und der Belas-
tung durch Kontaminationen nicht weiter beeintrachtigt. Es wird, im Gegenteil, durch die teil-
weise Sanierung der kontaminierten Bereiche im Rahmen von Baumalnahmen eine Ver-
besserung des Bodenhaushaltes erreicht.

Oberflachengewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Da weder heute noch zukinf-
tig in nennenswertem Umfang Niederschlagswasser auf dem Gelande versickern kann,
bleibt der Status quo hinsichtlich des Grundwassers erhalten und es werden somit auch zu-
kiinftig keine Schadstoffe aus verunreinigten Bodenbereichen mobilisiert.

Hinsichtlich des Klimas ergeben sich durch die geadnderten Festsetzungen des Bebauungs-
planes im Vergleich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowohl positive als auch negati-
ve Auswirkungen. Einerseits ist mit einer gewissen Erwdrmung des Gelandes durch den
Wegfall der Dachbegriinung und der urspriinglich vorgesehenen Baume entlang der Angel-
stral’e zu rechnen, andererseits ergeben sich durch die Reduzierung der maximalen bauli-
chen Hohen ventilatorische Verbesserungen.

Bezogen auf die Luftqualitat ist festzustellen, das keine immissionschutzrechtlich relevanten
emittierenden Betriebe geplant sind und lediglich aus der deutlich intensiveren Nutzung des
Gebietes ein grofReres Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Aufgrund der Struktur der ge-
planten Bebauung ist von den Stellplatzen im Obergeschoss des Einkaufsbereiches keine
maligebende Erhdhung der Schadstoff- und Geruchsbelastung in Bezug auf die angrenzen-
de Wohnbebauung zu erwarten.

Die Realisierung des Bebauungsplanes flihrt zu Beeintrachtigungen durch Larm insbesonde-
re auf die wohngenutzte Nachbarschaft an der Angelstra’e. Zur Einhaltung eines zumutba-
ren Immissionsrichtwert in Héhe von 60 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sind im Bebau-
ungsplan bzw. im stddtebaulichen Vertrag Regelungen zur Sicherstellung der Nachbar-
schaftsvertraglichkeit in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Larm getroffen worden.

Fur die Diskothek, durch die die zuldassigen Immissionsanteile schon durch den heutigen Be-
trieb in der Nacht erheblich Uberschritten werden, gilt Bestandsschutz. Im Falle von Erweite-
rungen oder Veranderungen der Diskothek muss im folgenden Baugenehmigungsverfahren
die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA Ladrm nachgewiesen
werden.

Von dem Vorhaben ist keine Landschaft im Sinne einer natlrlichen Landschaft betroffen.
Bezogen auf das Ortsbild wird durch die Fortfiihrung der Bebauung ein stadtebaulicher
Missstand aufgehoben und das Erscheinungsbild und damit die stadtische Attraktivitat die-
ses Bereiches gesteigert.

Die Belange des Schutzes von Kulturgitern werden berilcksichtigt, indem das denkmalge-
schitzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff erhalten bleibt und in das Be-
bauungskonzept integriert wird. Das leer stehende Gebaude wird somit saniert und einer
neuen und langfristigen Nutzung zugeflhrt.

Sonstige Sachgiter im Sinne des Umweltvertraglichkeitsgesetzes (UVPG) sind von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei Beriicksichtigung aller Umweltauswirkungen
sowie der Vorbelastung des Standortes und der Begrinungsmafnahmen eine Vertraglichkeit
des Vorhabens aus Sicht der Umweltvorsorge gegeben ist.
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7. Weitere Auswirkungen der Planung

Neben den unter Pkt. 5 aufgefihrten Wirkungen auf die Umwelt sind weitere Auswirkungen
zu erwarten:

1. Auswirkungen auf die Raum- und Zentrenvertraglichkeit,
2. Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung,

3. Ver-und Entsorgung,

4. Denkmalschutz

7.1 Auswirkungen auf die Raum- und Zentrenvertraglichkeit

Der Standort des Vorhabens ist sowohl im Modell raumlicher Ordnung als auch in der Teil-
fortschreibung des Zentrenkonzeptes berlicksichtigt. In der vierstufigen Versorgungsgliede-
rung des Stadtgebietes von Mannheim sind nach der Innenstadt als A-Zentrum die Schwet-
zingerstadt und Neckarau als B-Zentrum qualifiziert. Im Zentrenkonzept ist fur Neckarau bei
der Einzelhandelsentwicklung Nachholbedarf ermittelt worden. Es wird vorgeschlagen, in in-
tegrierter Lage auf dem ehemaligen Seilwolff-Gelande ein Einkaufszentrum zu errichten.
Damit kénnte das Stadtteilzentrum Neckarau in seiner Funktion als B-Zentrum ausgebaut
und gestarkt werden. Als Orientierung ist eine Grélkenordnung von 10.000 m? Verkaufsflache
dargestellt, darunter ein SB-Warenhaus mit max. 5.500 m2. Entsprechend diesen Vorgaben
ist das neue 'Seilwolff-Center' geplant.

Fir diese Planung wurde ein Einzelhandelsgutachten durch die gesa in Hamburg erarbeitet.
Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens werden im folgenden dargestellt.

In der Markt- und Wirkungsanalyse zum Seilwolff-Center sind aufgezeigt worden:

e Die Skizzierung des Projektvorhabens

e Die Analyse der Standortvoraussetzungen

¢ Die Abgrenzung eines standort- und projektspezifischen Einzugsgebietes und die Ermitt-
lung der Gesamtnachfrage

e Darstellung der relevanten Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und Beschreibung
zentraler Versorgungsbereiche und der realisierten Umsatzbindungen.

e Analyse und Einschatzung der markt- und standortseitig durchzusetzenden Bindungs-
werte

o Wirkungsanalyse auf Basis einer Modellbetrachtung, welche die vom SB-Warenhaus und
den Fachmarkten hervorgerufenen Veranderungen der Umsatzverteilung in Bezug auf
Versorgungsbereiche vor und nach der Projektrealisierung ermittelt.

Beschreibung der Nutzungsstruktur und GroBRenordnungen

Auf der rund 1,7 ha grol3en Sondergebietsflache sollen max. 10.000 m? Verkaufsflache reali-
siert werden. Neben der geplanten Hauptnutzung SB-Warenhaus mit max. 5.500 m? Ver-
kaufsflache sollen Fachmarkte mit max. 3.500 m? Verkaufsflache, ein Lebensmittelmarkt mit
max. 900 m? und eine Shopzone mit max. 1.000 m? Verkaufsflache entstehen.

Da die Gesamtverkaufsflache im Sonstigen Sondergebiet auf 10.000 m? begrenzt ist, kann
das unten aufgeflhrte Nutzungsspektrum nicht vollstdndig ausgeschopft werden. Das gilt
insbesondere fiir die im Umfang von 5.000 m? untersuchten Fachmarkt-sortimente, die ge-
mal Festsetzung des Bebauungsplanes eine maximale Verkaufsflache von 3.500 m? bele-
gen dirfen.

Folgende Einzelhandelsnutzungen wurden gutachterlich untersucht:
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SB-Warenhaus max. 5.500 m? Verkaufsflache
Lebensmittel-Discounter |[max. 900 m? Verkaufsflache
Drogeriefachmarkt max. 700 m? Verkaufsflache
Textilfachmarkt max. 1.600 m? Verkaufsflache
Schuhfachmarkt max. 700 m? Verkaufsflache
Sportfachmarkt max. 1.300 m? Verkaufsflache
Bettenfachmarkt max. 700 m? Verkaufsflache

Vorgesehen ist zudem eine Shopzone mit einer maximalen Obergrenze von 1.000 m? Ver-
kaufsflache. Die Nutzungen sind noch nicht abschlieRend definiert, da weder die Anbieteran-
zahl, die einzelnen GrofRen der Shop-Einheiten noch die konkreten Sortimente fest stehen.
Die Shopflachen betragen jedoch nur 10 % der Gesamt-Verkaufsflache und werden teilweise
auch Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sein, deren Umsatze den Handel nicht be-
lasten.

Einzugsgebiet des geplanten Einkaufszentrums

Das Gutachten grenzt das Einzugsgebiet fur das geplante Vorhaben auf der Grundlage der
Kriterien: topographische und kinstliche Begrenzungen, Ausrichtung des Verkehrsnetzes,
Ausstrahlung bestehender Agglomerationen grof¥flachigen Einzelhandels, Vorhandensein
gleichartiger Vertriebstypen sowie zumutbare Zeit-Wege-Distanzen ab.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich ein Einzugsgebiet, das sich neben Neckarau auch auf die
angrenzenden Stadtteile Rheinau, Lindenhof, Neuhermsheim und Hochstatt ausdehnt. Auf-
grund seiner groReren Atftraktivitat wurde fir das geplante SB-Warenhaus die Ost-
stadt/Schwetzingerstadt mit einbezogen, was einem Einzugsgebiet mit rd. 94.000 Einwoh-
nern entspricht, wahrend fir die geplanten Fachmarkte nur ein Einzugsgebiet mit rund
77.000 Einwohnern festgelegt wurde. Es ergibt sich so ein rdumlich schmales, in Nord-Sud-
Richtung ausgerichtetes Marktgebiet, das vom Rhein und der BAB 656/B 37 begrenzt wird.

Dieses Marktgebiet wird hinsichtlich der Intensitat der Kaufkraftbindung in drei Zonen unter-
gliedert:

Zone 1: Der Nahbereich setzt sich aus dem unmittelbar angrenzenden Stadtteil Neckarau
mit rd. 16.000 Einwohnern zusammen.

Zone 2: Erfasst das nérdliche Restgebiet des Stadtteils Neckarau mit Almenhof, Almen-
hof-Gewerbegebiet und Niederfeld sowie den Stadtteil Lindenhof mit insgesamt
rund 28.500 Einwohner.

Zone 3: Setzt sich aus den Bereichen Schwetzingerstadt, Neuhermsheim, Hochstatt und
dem sudlich angrenzenden Rheinau zusammen. Zum Einzugsgebiet des SB-
Warenhauses zahlen rund 49.300 Einwohner, die sich entsprechend der Sorti-
mentsausrichtung fir die Fachmarkte auf max. 32.800 Einwohner reduzieren.

Das Einzugsgebiet umfasst damit ausschlielich raumliche Bereiche auf der Gemarkung der
Stadt Mannheim. Nach Aussagen des Gutachters sind aus den angrenzenden Gebieten nur
Streuumsatze zu erwarten, da vergleichbare grof3flachige Einkaufszentren in unmittelbarer
Randlage zum Marktgebiet bestehen. So wirkt das Angebot in Brihl / Schwetzingen als Filter
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und Iasst bei seinen Flachenvorteilen (ca. 50.000 m?) nur wenig Kaufkraft passieren. Eine
Berticksichtigung erfolgt bei der Umsatzschatzung in Form eines externen Zuflusses.

Bestehende Versorgungssituation in Neckarau

Obwohl der Stadtteil Neckarau als B-Zentrum eingestuft ist, stellen die Gutachter eine de-
zentrale Versorgungssituation fest. Die flachenintensivsten Anbieter im Stadtteil, jeweils zwei
Baumarkte, zwei Mobelhauser und zwei Elektronikfachmarkte sind im Gewerbegebiet ange-
siedelt. Diese Anbieter haben einen Anteil von 60 % an der gesamten Verkaufsflache von
Neckarau (62.500 m?).

Die Hauptanbieter des periodischen Warensegmentes sind dezentral Uber die Wohngebiete
verteilt und bestehen ausschliellich aus den Betriebstypen Supermarkt und Discounter. Die
Discounter dominieren mit sieben Anbietern (5.100 m?) gegentuber drei Supermarktstandor-
ten (3.650 m?). Drogeriewaren sind mit insgesamt 3.450 m? im Stadtteil vertreten, wobei 40%
der Angebotsflachen auf Lebensmittelfilialisten, 36 % auf drei Drogeriefachmarkte und der
Rest auf Kleinbetriebe und Apotheken entfallen.

Schwach vertreten sind die zentrentypischen Leitsortimente Textilien und Schuhe. Die Gut-
achter erhoben 20 meist sehr kleine Anbieter mit gut 2.500 m? Verkaufsflache, was lediglich
einen Anteil von 4 % an der gesamten Handelsflache Neckarau bedeutet.

Trotz der dezentralen Struktur bestehen in Neckarau raumliche Verdichtungen von Einzel-
handelsnutzungen, von denen die ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Friedrichstralie
das Hauptzentrum bildet. Der Geschéaftsbesatz des traditionell gewachsenen Versorgungs-
bereiches konzentriert sich auf den Ostlichen Teil der Strale bis zur Neckarauer Strafe,
reicht geringfiigig bis in die Fischer- und Rheingoldstrale hinein und umfasst 34 Handelsbe-
triebe. In den Randlagen stehen einige Ladenlokale leer. Hauptanbieter sind ein Supermarkt
und ein Lebensmitteldiscounter. Der Versorgungsbereich zeigt einen typischen Nahversor-
gungsbesatz, in dem das periodische Angebot mit einem Flachenanteil von rd. 2/3 der Ge-
samtflache deutlich Uberwiegt. Alle anderen Sortimentsbereiche sind kleinflachig strukturiert
und mit unterdurchschnittlichen Flachenanteilen vertreten.

Ebenfalls im Kernbereich von Neckarau befindet sich der Nahversorgungsbereich Steu-
benstralie/Rheingoldstrale mit 12 Handelsbetrieben und einer Gesamtverkaufsflache von
1.500m2. Hauptanbieter sind zwei kleinere Lebensmitteldiscounter und ein Textildiscounter.

Der dritte Nahversorgungsbereich hat sich am nérdlichen Stadtteilrand im Gewerbegebiet
angrenzend an die Neckarauer Stralle mit insgesamt funf Anbietern mit einer Verkaufsflache
von 2.900 m? gebildet. Hauptanbieter sind ein Supermarkt, ein Drogeriemarkt und ein Le-
bensmitteldiscounter.

Als Fazit der Bestandsaufnahme der Angebotsstruktur von Neckarau lasst sich festhalten,
dass von den insgesamt rd. 62.500 m? Verkaufsflache sich 15 % in den drei zentralen, von-
einander unabhangigen Versorgungsbereichen befinden. Die restlichen 85 % sind als dezen-
trale Streulagen zu bezeichnen, wobei davon das Gewerbegebiet mit 88 % den Uberwiegen-
den Anteil der Verkaufsflachen aufweist.

Die Ubrigen bestehenden Versorgungsbereiche in den Marktzonen 2 und 3 sind im Rahmen
des Gutachtens ebenfalls erhoben worden und in die Analysen mit eingeflossen, werden hier
aber nicht wieder gegeben, da diese ausschlieRlich Nahversorgungscharakter fiir die jeweili-
ge Marktzone haben und mit zunehmenden Abstand die Bindungskraft des Vorhabens und
damit auch die gegenseitigen Ein- und Auswirkungen nachlassen. Die Betriebsform eines
SB-Warenhauses oder eines Verbrauchermarktes findet sich im gesamten Marktgebiet nicht.

Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen

Der Uberwiegende Anteil der Kaufkraft, der mit der Realisierung des geplanten Vorhabens
am Standort gebunden werden kann, wird durch die Verringerung von Kaufkraftabflissen zu
anderen grof¥flachigen Einzelhandelsbestanden im weiteren Einflussbereich von Neckarau
erzielt. Der Anteil ist bei periodischem und aperiodischem Bedarf unterschiedlich und variiert
bei dem aperiodischen Bedarf je nach Sortimentsstruktur.
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Neubindung von Kaufkraft

Zwei Drittel des geschatzten Projektumsatzes fir den periodischen Bedarf kann durch eine
Verringerung der Kaufkraftabflisse und damit Neubindung in Neckarau erzielt werden. Die
derzeitige Bindungsquote im periodischen Bedarf von durchschnittlich 61 % im Marktgebiet
steigt damit auf zuklnftig fast 69 %. In der zonalen Betrachtung verandern sich die Steige-
rungsraten um 16,5 % in der Zone 1, um 11,1 % in der Zone 2 und um 2,4 % in Zone 3.
Auch die Bindungsquote flir das B-Zentrum Neckarau steigt damit deutlich an.

Die Verringerung der Kaufkraftabflisse durch die Ansiedlung der Nutzungen des Seilwolff-
Centers in den drei Marktzonen betrifft vor allem grof¥flachige Versorgungsbereiche. Dies
sind neben der Innenstadt von Mannheim vor allem die grof3flachigen Ansiedlungen auller-
halb der Stadtgrenzen in Bruhl und Schwetzingen, die Uber die B 36 schnell zu erreichen
sind sowie das Einkaufszentrum an der Stadtgrenze zu Edingen-Neckarhausen.

Beim aperiodischen Bedarf betragt die Neubindungsquote flir die Warensegmente Textilien
und Schuhe fast 90 %, fur den Bettenfachmarkt ca. 60 %, flir den Sportfachmarkt ca. 70 %
und auch fur das Segment der sonstigen Hartwaren wird von einer hohen Kaufkraftneubin-
dung ausgegangen.

Umsatzumverteilung

Die Umsatzumverteilung innerhalb des Marktgebietes wird von den Gutachtern fur den peri-
odischen Bedarf mit einer durchschnittlichen Quote von 5,1 % angegeben und liegt damit un-
ter dem im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg angegebenen Grenzwert von 10 %, bei
dessen Uberschreitung wesentliche Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen
zu erwarten sind (Einzelhandelserlass BW 2001). Bezogen auf die zentralen Bereiche liegt
lediglich im Versorgungsbereich FriedrichstraRe mit 15,6 % die Umverteilungsquote Uber
diesem Wert. Laut Gutachten sind von dieser Umverteilung aber Gberwiegend die dort an-
sassigen Lebensmittelfilialisten betroffen, wahrend der dort ansassige Kleinhandel durch die
Frequenzverlagerung und -erhéhung durch das Einkaufszentrum deutlich unterdurchschnitt-
lich tangiert ist.

In diesem Zusammenhang ist jedoch noch einmal darauf hin zu weisen, dass es sich bei
dem Seilwolff-Geldnde um einen in das Versorgungszentrum integrierten Standort handelt,
womit die stadtebaulichen Beschrankungen entfallen. Um die planerisch gewollte Aufwer-
tung des Versorgungsbereiches Neckarau zu ermdéglichen, ist eine Flachenerweiterung mit
zeitgeman gestalteten Angebotsstrukturen erforderlich. Dabei entstehende Wettbewerbsein-
flusse sind als marktwirtschaftlicher Vorgang zu akzeptieren. Schon aktuell verfligen einzel-
ne Anbieter in diesem Versorgungsbereich (iber unzureichende Objektstrukturen, die unab-
hangig von Wettbewerbseinflissen eine Standortaufgabe nach sich ziehen kénnen. Vor die-
sem Hintergrund dient die Entwicklung des Standortes 'Seilwolff-Center’ nicht nur der Auf-
wertung des Zentrums von Neckarau, sondern auch der langfristigen Absicherung der Nah-
versorgung im Versorgungsbereich Friedrichstralle.

Fur die anderen zentralen Versorgungsbereiche im Marktgebiet liegen die Umverteilungs-
quoten fir den periodischen Bedarf unter dem Grenzwert von 10 % und sind damit als ver-
traglich zu bewerten. Unabhangig davon sind Angebotsveranderungen im Marktgebiet nicht
auszuschlie3en, wenn vorhandene strukturelle Mangel zu Betriebsaufgaben fuhren.

Fir die Umsatzumverteilung des aperiodischen Bedarfs wird fur das Warensegment Textilien
eine durchschnittliche Umverteilungsquote von 7 % prognostiziert, so dass in Bezug auf die
Versorgungsbereiche keine gravierenden Auswirkungen zu erwarten sind. Lediglich im Be-
reich Friedrichstralle erreicht die Quote mit 10 % gerade den Grenzwert, was jedoch auf-
grund seiner Zuordnung zum Versorgungszentrum ohne Ruckwirkungen bleibt.

Als durchschnittliche Umverteilungsquote fiir den Schuhfachmarkt im Marktgebiet ergeben
sich ca. 9 %. Besonders betroffen ist der Versorgungsbereich Friedrichstralle mit 18 %, was
aber aufgrund der integrierten Lage als marktwirtschaftliche Gegebenheit zu akzeptieren ist.

Fir den Bereich Sonstige Hartwaren (z. B. Haushaltswaren) sind keine Uberschneidungen
und Umverteilungen mit den in den Versorgungsbereichen etablierten Kleinanbietern zu er-
warten. Hauptanbieter sind die groRflachigen Fachmarkte in Gewerbe- und Streulagen. Die
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zur Starkung des Zentrums von Neckarau notwendigen Umverteilungen im Marktgebiet be-
treffen fast ausschlielich diese Anbieter.

Dies gilt ebenso fiir den geplanten Bettenfachmarkt. Belastet werden fast ausschlieRlich die
in den Gewerbegebieten bestehenden Anbieter. In den Versorgungsbereichen bestehen nur
wenige Kleinhandler, die von der Entwicklung nicht messbar tangiert werden.

Mit einer Umverteilungsquote von rund 6 % bleibt auch der Sportfachmarkt in einer Gréf3en-
ordnung, der die bestehenden Versorgungsbereiche durch Umverteilungen nicht nennens-
wert belastet.

Die sporadischen Zuflisse von 0,7 Mio € (= 2,1 % des gesamten Umsatzpotentials) von au-
Rerhalb des abgegrenzten Marktgebietes betreffen hinsichtlich der Umverteilungswirkungen
im Wesentlichen die Grof¥flachen, gewachsene Standorte sind nicht betroffen. Da sich dieser
Umsatzanteil auf eine grofRere Zahl von Standorten verteilt, sind die einzelnen Auswirkungen
des geplanten Vorhabens auf diese Standorte so gering, dass sie als vernachlassigbare
Grole gelten koénnen.

Zusammenfassung

In dem Gutachten wird festgestellt, dass von dem projektierten Einkaufszentrum keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungssituation ausgehen. Das Neubin-
dungsvolumen von bisher aus dem Marktgebiet in nicht integrierte bzw. auRerhalb der Stadt
Mannheim liegende Standorte abflieRende Kaufkraft macht knapp 2/3 des geschatzten Ge-
samtumsatzes des Einkaufszentrums aus.

Rund 9 Mio. € ergeben sich aus Umverteilungen gegeniiber dem im Untersuchungsraum
ermittelten Angebotsbestand. Aus dem gebundenen Marktvolumen leitet sich eine durch-
schnittliche Verdrangungsquote von 4,2 % ab. Bestehende zentrale Versorgungsbereiche
werden sowohl insgesamt als auch branchenspezifisch deutlich unterhalb des Grenzwertes
von 10 % tangiert. Stadtebauliche Grunde, die eine Verkleinerung der Verkaufsflachen bzw.
Veranderungen in der Nutzungskonzeption nach sich ziehen, sind nicht erkennbar.

Lediglich in Bezug auf den Versorgungsbereich Friedrichstral3e liegen die Wirkungen in Teil-
segmenten Uber dem Grenzwert. Nach stadtebaulichen und raumordnerischen Kriterien ist
dieser Aspekt jedoch vernachlassigbar, da das Projekt integrierter Bestandteil des Versor-
gungsbereiches wird. Bei den aufgezeigten Entwicklungen handelt es sich um eine markt-
wirtschaftliche Auseinandersetzung, die ursachlich mit der Aufwertung des B-Zentrums in
Verbindung steht.

Die sporadischen Zufliisse von 0,7 Mio € (= 2,1 % des Umsatzpotentials) von aufl3erhalb des
abgegrenzten Marktgebietes betreffen hinsichtlich der Umverteilungswirkungen im Wesentli-
chen die Grol¥flachen, gewachsene Standorte sind nicht betroffen. Da sich dieser Umsatzan-
teil auf eine grofiere Zahl von Standorten verteilt, sind die einzelnen Auswirkungen des ge-
planten Vorhabens auf diese Standorte so gering, dass sie als vernachlassigbare GréfRe gel-
ten kdnnen.

Marktanalytisch ist aus Sicht der Gutachter der Ausbau des B-Zentrums Neckarau mit mo-
dernen und langfristig bestandsfahigen Flachenstrukturen zu empfehlen, um einer weiter
schleichenden Schwachung der Versorgungssituation vorzubeugen.

7.2 Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung

Das Planvorhaben 'Seilwolff-Center' sieht die Realisierung von ca. 600 Stellplatzen im Un-
tergeschoss bzw. auf dem Dach vor. Um die vertragliche Abwicklung der in diesem Zusam-
menhang neu entstehenden Verkehre zu berechnen, die Leistungsfahigkeit des bestehen-
den StralRennetzes zu prifen und Aussagen uUber eventuell erforderliche strallenbauliche
oder verkehrslenkende MaRnahmen zu treffen, wurde eine Verkehrsuntersuchung? durchge-
fuhrt.

2 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 83.49 “Seilwolff-Center” in Mannheim-Neckarau,

Masuch + Olbrisch, Oststeinbek, Juni 2004
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Die ErschlieBung des Bauvorhabens ist in der Zufahrt Gber eine direkte Anbindung an die
Ostlich des Objektes verlaufende Rhenaniastraflte bzw. die von der B 36 kommende Verbin-
dungsrampe, in der Ausfahrt Uber die Stralle 'Alte Seilerei' ebenfalls an die Rhenaniastralle
vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt Gber die Stralle 'Alte Seilerei'. Die Fihrung der Kunden-
und Lieferverkehre ist durch entsprechende wegweisende Beschilderung zu unterstitzen.

Der unmittelbar westlich an das geplante Einkaufszentrum angrenzende nordliche Abschnitt
der AngelstralRe ist nicht zur ErschlieBung des Einkaufszentrums vorgesehen, der Stralden-
abschnitt sudlich der Planstrae soll neben dem allgemeinen Verkehrsaufkommen lediglich
den Ziel- und Quellverkehr zum Einkaufszentrum aus dem unmittelbar angrenzenden Wohn-
quartier von Neckarau aufnehmen.

Die Berechnung der Verkehrserzeugung des Bauvorhabens erfolgt auf der Basis von Kun-
den-, Beschaftigten- und Lieferverkehrsansatzen pro m? Verkaufsflache. Durch die Organisa-
tion der einzelnen Markte in einem Fachmarktzentrum sind Abminderungen fiir "Doppelkun-
den" einzubeziehen. Diese werden fur einen mittleren Werktag mit 25 % berlcksichtigt. Der
Anteil Pkw-fahrender Kunden wurde aufgrund der Lage des Planvorhabens mit 60 % ange-
nommen und ein Pkw-Besetzungsgrad von 1,4 Personen pro Pkw zugrunde gelegt.

Fur das Planvorhaben ergibt sich unter Beriicksichtigung von Kunden-, Beschaftigten- sowie
Ver- und Entsorgungsfahrten eine Gesamtverkehrserzeugung von rd. 4.400 Kfz-Fahrten pro
Tag im Querschnitt. In den Hauptverkehrszeiten sind rd. 300 Kfz/ h im Zu- und rd. 350 Kfz/ h
im Abfluss zu erwarten.

Die Verkehrsverteilung wird auf Grundlage der vorliegenden Daten wie folgt angenommen:

-in / aus Richtung B 38a / Stdosten 50% (1.120 Kfz / Tag + Richtung)
-in / aus Richtung Rhenaniastrale / Stden 20% (450 Kfz / Tag + Richtung)
-in / aus Richtung Neckarauer Strale / Norden 30% (670 Kfz / Tag + Richtung)

Die sldlich der Planstralie 'Alte Seilerei' gelegene Diskothek ist heute bereits vorhanden.
Gemal Betriebserlaubnis ist in den Raumen der Disco der gleichzeitige Aufenthalt von bis
zu 2.200 Personen gestattet. Hierfir sind gemaf vorliegender Genehmigung ca. 60 Stell-
platze nachzuweisen, die im Innenhof vorhanden sind. Der Discobetrieb findet in erster Linie
nachts zwischen 22:00 und 06:00 Uhr statt. Aufgrund dieser Zeiten kommt ein grofier Teil
der Besucher mit dem Pkw.

Nach Angaben der Betreiber kommen derzeit nur etwa 500 Besucher pro Abend in die Dis-
kothek (Angaben fiir besser besuchten Samstagabend), deren Stellplatzbedarf (ca. 200-250
Pkw pro Nacht) weitgehend im Innenhof der Disco abgesichert werden kann, wo heute nach
Einweisung durch betriebszugehoriges Ordnungspersonal rd. 150 Stellplatze zur Verfliigung
stehen.

Bei erhohter Stellplatznachfrage durch Disco-Besucher stehen im unmittelbar benachbarten
Strallenraum der Rhenaniastrale rd. 120 weitere Stellplatze zur Verfugung (Langsparken
am Fahrbahnrand, aufgrund der Einbahnstral3enregelung und der vorhandenen Fahrbahn-
breiten in Teilbereichen zu Schwachlastzeiten sogar an beiden Stralenseiten moglich).

Verkehrslenkende MaBnahmen

Zur Sicherung der im ErschlieBungskonzept vorgesehenen Verkehrsbeziehungen sowie der
Realisierung einer Entlastung der Angelstralie ist ein Rickbau im Bereich des Anschlusses
der AngelstralRe an die B 36 vorgesehen. Kiinftig kann sowohl aus Richtung Norden als auch
von Suden kommend von der B 36 nicht mehr in die Angelstral’e eingebogen werden. Auch
Uber die Verbindungsfahrbahn aus Richtung Friedrichstralle kann nicht mehr in die Angel-
stralle eingefahren werden. Eine Ausfahrt aus der Angelstrale in die B 36 soll ausschlieflich
als Rechtsabbieger in Richtung Stiiden méglich sein, d. h. dass die Angelstral’e im Abschnitt
zwischen WaldhornstralRe und B 36 zur Einbahnstrale (“unechten Einbahnstral’e®) mit
Fahrtrichtung Norden wird. Die vorhandenen Fahrbahnflachen kdnnen zugunsten der nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer reduziert werden.

Der Vorplatz nérdlich des zu erhaltenden Betriebsgebaudes wird als Verknipfungselement
zur FriedrichstraRe und den dort befindlichen Einkaufslagen flir die nicht motorisierten Ver-
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kehrsteilnehmer optimiert. Hiermit konnen die aus dem Bebauungsplan resultierenden An-
forderungen an die Verkehrsfihrung des motorisierten Individualverkehrs in Richtung Seil-
wolff-Center sichergestellt werden. Gleichzeitig wird die fullaufige und fahrradmaRige An-
bindung des Centers an das Stadtteilzentrum verbessert (geringe Querungsléngen, lange
Freigabezeiten bzw. Bevorrechtigung durch Fulgangeriberweg, deutlich geringeres Ver-
kehrsaufkommen).

Da an der Einmindung der Angelstralle kinftig keine, die Hauptverkehrsstréme der B 36
kreuzenden Verkehrsbeziehungen mehr zugelassen sind, kann die vorhandene Signalanlage
weitgehend zurlckgebaut werden (Einbeziehung der Wender in Nachbarlichtsignalanlage).
Fur die parallel zur Neckarauer Stralle verlaufenden Fultganger- und Radfahrerstréme kann
mit einem Fulgangeriberweg Uber die Angelstralle (s.o0. Zebrastreifen) eine ausreichende
Verkehrssicherheit geschaffen werden. Gleichzeitig wird hierdurch die stadtebaulich ge-
wilinschte Verkehrsberuhigung der Angelstralie weiter betont. Die Reduzierung der Stralien-
verkehrsflachen im Kreuzungsbereich Angelstralle/Casterfeldstralle wird so vorgenommen,
dass die Erschlielung des Autohauses in diesem Bereich weiterhin gewahrleistet bleibt.

Der nérdliche Abschnitt der Angelstralie wird um die heute in Nord-Sid-Richtung fahrenden
rd. 2.900 Kfz/ Tag (davon 38 Schwerverkehr) sowie die an der Einmindung in die B 36 heute
links abbiegenden rd. 1.350 Kfz/Tag entlastet. Die heute von der Neckarauer Stralle bzw.
von der Friedrichstralle in die Angelstralie orientierten Verkehre missen Uber die Rhenani-
astralRe ihr Ziel erreichen bzw. weitrdumiger andere Wege nutzen. Da ein Teil des heutigen
Verkehrs in der Angelstralle auch Durchgangsverkehr ist, werden etwa 90 % des zu verla-
gernden Verkehrs Uber die Erschliefungsstralie 'Alte Seilerei' wieder in Richtung Angelstra-
Re fahren.

Die Erschliefung der unmittelbar auf dem Grundstlick befindlichen Stellplatze der Diskothek
ist kunftig zur Entlastung des angrenzenden Straliennetzes ebenfalls Uber Rhenaniastralle/
Alte Seilerei vorgesehen. Durch die angestrebte Mitnutzung der Stellplatze des Seilwolff-
Centers durch Diskothek-Besucher ergibt sich hieraus die Chance einer splrbaren Entlas-
tung der angrenzenden Wohnbereiche.

Sollte diese Mitnutzung nicht mdglich sein und die vorhandenen Stellplatze im sidlichen
Plangebiet und an der RhenaniastralRe bei einem kunftig eventuell wieder vermehrtem Besu-
cheraufkommen nicht ausreichen, so kénnen auf der Grinflache zwischen den Richtungs-
fahrbahnen der RhenaniastralRe Stellplatze realisiert werden, da hier gemaf B-Plan 83/17.1
Gl Einstellplatze ausgewiesen ist.

Parksuchverkehre im Bereich Angelstralle sind nicht zu erwarten, da auf dem Disco-Gelande
und im Bereich Rhenaniastralte fir nahezu alle Veranstaltungen ausreichend Stellplatze zur
Verflgung stehen und eine Verkehrsfiihrung Uber die Wohnstral3en durch die Verkehrslen-
kung nicht unterstitzt wird.

Gemal Aussagen der Betreiber der Diskothek werden die an- und abreisenden Besucher
ausschlielllich tUber die Rhenaniastrae gefiihrt. Ortsunkundige Discobesucher werden auf
der Homepage im Internet und auf entsprechenden Prospekten zuerst auf den OPNV ab
Mannheim Hauptbahnhof und fiir den Pkw-Verkehr auf die direkte Anfahrt Gber die Rhenani-
astralle hingewiesen.

Ein Anstieg der Besucherzahlen der Diskothek nach Fertigstellung des Seilwolff-Centers auf
frihere Werte von rd. 2.000 Besuchern pro Abend ist eher nicht zu erwarten. In den letzten
Jahren sind sowohl in Mannheim als auch im ndheren Umfeld verschiedene Freizeiteinrich-
tungen entstanden, die ahnliche Zielgruppen ansprechen wie die bestehende Diskothek.
Auch wenn nach Realisierung des Centers eine verbesserte An- und Abfahrtssituation vor-
handen sein wird, ist durch die Vielzahl an entsprechend orientierten Freizeitmoglichkeiten
(Discos, Kneipen, Clubs u.a.) eine so starke Frequentierung wie friiher unwahrscheinlich.

Sollten bei Einzelveranstaltungen wider Erwarten dennoch Werte von ca. 2.000 gleichzeiti-
gen Besuchern erreicht werden, so ist aufgrund der Wegefiihrung der Besucher und der in
solchen Fallen zu erwartenden Anpassung des modal split (deutlich héherer Anteil von Nut-
zern des OPNV) trotzdem kein Parksuchverkehr im angrenzenden Wohngebiet zu erwarten.
Durch die vorhandene und kinftig noch weiter verbesserte Hinweisbeschilderung zur Anfahrt
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der Disco Uber die Rhenaniastral’e werden gerade bei ,GroRRveranstaltungen® zu erwartende
Verkehre in die Rhenaniastral’e gefiihrt, wo sie einen Stellplatz zugewiesen bekommen (ca.
120 Stellplatze als Langsparker im Stralenraum, ca. 180 Stellplatze herstellbar zwischen
den Richtungsfahrbahnen) bzw. von wo sie auf fur Grofdveranstaltungen auszuweisende
Flachen geflihrt werden kénnen. Ein zu Sonderereignissen eventuell zu erwartender Besu-
cherandrang von ca. 2.000 Personen kann im Voraus abgeschatzt werden, so dass liber den
normalen Rahmen hinausgehende Malinahmen zur Verkehrslenkung und -unterbringung
vorbereitet werden kdnnen.

Der Bebauungsplan trifft durch die Gestaltung der Stralte Alte Seilerei dennoch Vorsorge
zum Schutz des vorhandenen Wohngebietes vor Fremdverkehren (Verkehrslenkung, Stra-
Renstruktur). Dies kann durch weiter verbesserte Hinweisbeschilderung, wie sie fir das
Plangebiet vorgesehen ist, unterstitzt werden.

Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen MaRnahmen zur Verkehrslenkung durch Anderung
des Verkehrssystems wurde soweit moglich Vorsorge zur Vermeidung von Mehrbelastungen
bzw. zur Entlastung im Bereich Angelstral’e getroffen.

Zur weiteren Forderung der Entlastung der Angelstralie ist vorgesehen, das westliche Ende
der neuen Stral’e so zu gestalten, dass keine "Schleichstrecke” entsteht (z. B. Aufpflaste-
rung) und eine entsprechende wegweisende Beschilderung vorgesehen werden. Dies dient
auch der Lenkung des Kunden- und Lieferverkehrs des Plangebietes.

Zur Optimierung der Anlieferungssituation im Bereich Alte Seilerei ist im Bereich der Anbin-
dung des Diskothek-Geldndes zum Rangieren ein Uberfahrtsrecht flr Lieferverkehre vorge-
sehen.

Die im Rahmen der Erschliefung des Plangebietes vorgesehene Umgestaltung der Anbin-
dung AngelstralRe korrespondiert mit den Planungen der Stadt Mannheim zum Knotenpunkt-
rickbau und dem Ausbau der Morchfeld-Unterfihrung sowie den Planungsiiberlegungen der
Mannheimer Verkehrsbetriebe zum Umbau der Stadtbahnhaltestelle Friedrichstralle.

Leistungsfahigkeitsabschétzung

An dem im Bestand signalisierten Knotenpunkt Neckarauer Stra3e/ Angelstrae entfallt kinf-
tig durch den Wegfall der Linksabbieger in die Angelstral3e sowie der Linkseinbieger aus der
Angelstralle die Notwendigkeit der Komplettsignalisierung. Der Wender sowie eventuell der
Rechtseinbieger aus der Angelstralte (nur erforderlich bei Signalisierung des Ful3ganger-
Uberweges) ist in die Signalisierung des Knotenpunktes Neckarauer Stral3e/ Friedrichstralie
mit einzubeziehen.

Trotz Mehrbelastung aufgrund der Bebauungsplan-Entwicklung kann am Knotenpunkt
Neckarauer StralRe/ Friedrichstralle auf einen detaillierten signaltechnischen Nachweis ver-
zichtet werden. Durch den Wegfall der o.g. Fahrtrichtungen und dem aufgrund der kiinftig
nicht mehr vorhandenen, in Bezug auf die FuBRgangerquerung wartepflichtigen Rechtsabbie-
ger aus Richtung Stadtmitte verkehrstechnisch glinstigeren Verkehrsablauf ist eine leis-
tungsgerechte Abwicklung der Prognoseverkehrsbelastungen zu erwarten.

Zur Uberschlagigen Abschatzung der Leistungsfahigkeit der Anbindungspunkte der Stell-
platzanlage an das Ubergeordnete Stral’ennetz wurden fir die Knotenpunkte Rhenaniastra-
Re/Zufahrt Stellplatzanlage, Alte Seilerei/Ausfahrt Stellplatzanlage, Rhenaniastrale/Alte Sei-
lerei und Rhenaniastralle/Rampe Ost Knotenstrombelastungen aus dem Gesamtprognose-
fall 2020 ermittelt.

Die Grundlage der Berechnungen bildet die geplante Knotenpunktstruktur im Bereich Rhe-
naniastralRe/ Alte Seilerei/ Anbindungen der Stellplatzanlage. Der in vorherigen Verkehrsun-
tersuchungen verfolgte Ansatz der Realisierung eines Kreisverkehrsplatzes am Knotenpunkt
Rhenaniastralie/ Alte Seilerei wurde nicht weiterverfolgt. Aufgrund der zu erwartenden Kno-
tenstrombelastungen und der gegeniber der friiheren Planung deutlich geringeren geplanten
Nutzungsdichte im Plangebiet wird von den Gutachtern eine normale Kreuzung als Lésung
vorgeschlagen.
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Unter Ansatz aller genannten Verkehre als Neuverkehre — eine zur sicheren Seite hin vorge-
nommene Festlegung; es wird einen nicht zu vernachlassigenden Teil von "Einkaufen auf
dem Wege" geben, d.h. Verkehr, der sich heute schon im Untersuchungsraum befindet- ist
auf der Grundlage der durchgeflhrten Berechnungen eine leistungsgerechte Abwicklung der
Neuverkehre im angrenzenden Stralennetz zu erwarten. Die Realisierung separater Abbie-
gespuren ist an keinem Knotenpunkt erforderlich.

In den Hauptverkehrszeiten der Gesamtprognose 2020 kann an den Anbindungen der Tief-
garage gemal HBS 2001 die Verkehrsqualitat A, d.h. ein freier Verkehrsablauf, am Knoten-
punkt Rhenaniastrae/ Alte Seilerei die Verkehrsqualitat D, d.h. ein noch stabiler Verkehrs-
fluss bzw. am Knotenpunkt Rhenaniastral’e/ Rampe Ost die Verkehrsqualitat C, d.h. ein sta-
biler Verkehrsfluss sichergestellt werden.

Anlieferungsverkehr und Rangierflachen

Die Anlieferung des Seilwolff-Centers durch Lastzlige erfolgt tiber die herzustellende Stralie
'Alte Seilerei'. Die o6ffentliche Verkehrsflache wird auch fir Rangiervorgange der Lastzlige
bendtigt. Dartber hinaus ist noch eine zusatzliche Rangierflache in dem sidlich angrenzen-
den eingeschrankten Gewerbegebiet im Bereich der Anbindung der Stellplatzanlage der Dis-
kothek erforderlich. Durch die Zeitpunkte der Anlieferung und der zu erwartenden Verkehrs-
belastung der Stralle Alte Seilerei sind keine nennenswerten Konflikte im Ablauf des Ver-
kehrsgeschehens zu erwarten.

7.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann leitungsgebunden mit Fernwarme versorgt werden. Die Versorgung mit
Gas, Wasser und Elektrizitat ist in Abstimmung mit der MVV Energie AG durch Anschluss an
die unmittelbar benachbart liegenden Leitungen sichergestellt. Auswirkungen auf die Versor-
gungssicherheit sind nicht zu erwarten.

Die im Rahmen der Aushubarbeiten abgerissene Abwasserleitung wird zur Gewahrleistung
einer sicheren Abwasserableitung in Abstimmung mit der Stadtentwasserung Mannheim und
auf deren Kosten wiederhergestellt. Der Investor verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag,
dass diese Leitung dinglich oder durch 6éffentlich-rechtliche Baulast gesichert wird.

Die Anbindung der Versorgung der zusatzlichen Bebauung an die entsprechenden An-
schlliisse der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wird im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung mit den Leitungstragern abgestimmt.

Die Deutsche Telekom weist in einer Stellungnahme darauf hin, dass ihre Kabel nicht in ei-
ner Kabelkanalanlage verlaufen, sondern provisorisch am bestehenden Bauzaun befestigt
sind. Mit dem damaligen Bautrager wurde eine kostenneutrale Erdrickverlegung entlang der
entstehenden Gebaude vereinbart. Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungsplanung
werden diesbeziiglich Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und der Telekom erfol-
gen.

Da alle Grundstucke im Plangebiet bereits vor dem 01.01.1999 bebaut und an die Kanalisa-
tion angeschlossen wurden, ist gemal § 45b Abs. 3 WG Ba-Wi eine Ableitung des Regen-
wassers in die Kanalisation wasserrechtlich zulassig.

7.4 Denkmalschutz

Das im Plangebiet bestehende ehemalige Verwaltungsgebadude der Firma Seilwolff ist ein
Kulturdenkmal im Sinne des § 2 DSchG Baden-Wiurttemberg, flir dessen Erhaltung aus wis-
senschaftlichen, kinstlerischen und stadtgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse
besteht. Nach den Vorstellungen des Vorhabentragers bleibt das Gebaude erhalten und wird
in das Center-Konzept integriert. Es ist optional vorgesehen, im Zuge eines geplanten
Durchgangs fur Fulliganger aus benachbarten Gebieten, geringfligige bauliche Veranderun-
gen vorzunehmen. Auf der Grundlage eines integrativen Gestaltungsentwurfes erfolgt eine
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Abstimmung mit der unteren Denkmalbehdrde. Die Gestaltung wird Bestandteil der Rege-
lungen des stadtebaulichen Vertrages.

8. Abwagung

8.1 Wesentliche Belange in der Abwagung und Begriindung der Festsetzungen

Durch die Planung werden folgende wesentlichen Konfliktfelder aufgeworfen und sind Ge-
genstand der Abwagung:

- Uberschreitung von Obergrenzen zum Maf der baulichen Nutzung
- Umwelt-, Natur und Landschaft

- Raum- und Zentrenvertraglichkeit

- Verkehrsabwicklung

- Denkmalschutz

8.1.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl im Sonstigen Sondergebiet

Fir das Sonstige Sondergebiet SO setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 1,0 fest und
Uberschreitet damit die zulassige Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete von 0,8 gemaf
§ 17 Abs.1 BauNVO. Diese Obergrenze kann nur Uberschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies erfordern, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden. Dazu gehdrt auch eine vertragliche Abwicklung des vom Vorhaben
induzierten Verkehrsaufkommens. SchlieRlich dirfen sonstige 6ffentliche Belange dem Vor-
haben nicht entgegen stehen.

§ 17 Abs. 3 BauNVO flhrt aus, dass in Gebieten, die am 1. August 1962 lberwiegend be-
baut waren, die Obergrenzen Uberschritten werden kénnen, wenn stadtebauliche Griinde
dies erfordern und sonstige o6ffentliche Belange dem nicht entgegen stehen. In diesem Fall
waren keine besonderen stadtebauliche Griinde erforderlich.

In der Begrindung wird jedoch auf die Bestimmungen des § 17 Abs. 2 BauNVO abgestellt,
da fir die Uberschreitung der GRZ besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, obwohl auch
die Anwendbarkeit des § 17 Abs. 3 BauNVO fiir die vorliegende Planung in Frage kommen
kann, da das Grundstiick bereits vor 1962 Uberwiegend bebaut war.

Besondere stadtebauliche Grinde gemaR § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

Mit dem geplanten Vorhaben von erforderlicher GroRe und damit zu erwartender Wirtschaft-
lichkeit (wie in der Beschlussanlage 5/ Kapitel 8.1.3/ Seite 49 ausflhrlich beschrieben) wird
die Nahversorgung im Stadtteil verbessert, die stddtebaulich verédeten Flachen werden er-
lebbar gemacht und die soziale Zufriedenheit gesteigert. Die stddtebauliche Entwicklung an
diesem Standort schafft einen Ort mit Verteilerfunktion zwischen den Stadtquartieren. Die
Wohlfahrtswirkung bzw. die soziale Wirkung, die sich durch die stadtebaulichen und frei-
raumgestalterischen MalRhahmen zwischen dem vorhanden Stadtteil und dem neuen Ein-
kaufszentrum entfaltet, hat eine vorrangige Bedeutung fur den Stadtteil Neckarau.

Mit der Reduzierung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) auf GFZ 2,0 (Bebauungsplan) verringert sich die Baumasse erheblich. Um die
angestrebte Wirtschaftlichkeit zu erhalten, muss nach wie vor die gesamte Uberbaubare
Grundstucksflache im Sondergebiet in Anspruch genommen werden.

Mit der héheren Grundflachennutzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ergab sich
eine flachige Beseitigung von Bodenverunreinigungen und flhrte zu einer Entlastung der Si-
tuation des Bodens und des Grundwasserhaushaltes. Durch die Zulassigkeit eines hohen
Versiegelungsgrades in diesem Bebauungsplan wird verhindert, dass im Boden verbliebene
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Restverunreinigungen frei gesetzt werden kdnnen. Diese Empfehlungen sind auch in den
vorliegenden Bodengutachten zum Vorhaben- und Erschlielungsplan enthalten.

Darlber hinaus ist der Boden im Plangebiet anthropogen stark Gberformt und von geringer
Versickerungsfahigkeit und damit von stark eingeschrankter Bedeutung fir den Bodenhaus-
halt.

Die Rohbau-Ruine muss nicht beseitigt werden und kann als Fundament bzw. als Basis flr
das vorgesehene Projekt genutzt werden. Das tragt zu einer Verringerung der Bauzeit und
damit zu geringeren Belastungen des Baustellenbetriebes auf das benachbarte Wohnumfeld
bei und flhrt zu einem verringerten Baustoffbedarf.

Sicherstellung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, ver-
tragliche Verkehrsabwicklung und MaBnahmen des Ausgleichs fiir die Uberschreitun-
gen gemaR § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen
zeigt auf, dass der Eingriff durch die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen nicht nur
vollstandig ausgeglichen werden kann, sondern, dass entsprechend des zugrunde gelegten
Biotopwertverfahrens ein positiver Saldo vorliegt. Dieses Kontingent kommt dem Plangebiet
und dessen Umfeld zugute. So werden Festsetzungen zur Fassadenbegrinung im Plange-
biet und zur Dachbegriinung im eingeschrankten Gewerbegebiet sowie das Anpflanzen von
Baumen festgesetzt.

Die hochbauliche Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet wird mit einer GRZ von 0,5
deutlich geringer als im Sonstigen Sondergebiet festgesetzt. Diese GRZ von 0,5 darf geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fir Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten wer-
den. Die nicht Gberbaubaren und fir Stellplatze zu nutzenden Flachen werden in regelmali-
gen Abstanden mit Baumen bepflanzt.

Nordlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes der Fa. Seilwolff wird eine hochwertig
gestaltete Flache geschaffen, die dem geplanten Seilwolff-Center zugeordnet ist. Daran
ndrdlich anschlielend werden durch das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Verkehrs-
konzept die Voraussetzungen geschaffen, unter Einbeziehung heutiger Stralenverkehrsfla-
chen im Einmindungsbereich der Angelstralle/Casterfeldstralie eine Umgestaltung der stad-
tischen Freiflache an der Morchfeldunterfihrung vorzunehmen. Mit dieser Flachengestaltung
wird das Wohnumfeld der angrenzenden Quartiere verbessert und die soziale Zufriedenheit
gesteigert.

Diese Neu- und Umgestaltung im ndérdlichen Plangebiet innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen des Sonstigen Sondergebietes und innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist staddtebaulich von besonderer Bedeutung, da dieser Bereich eine wichtige Vertei-
lerfunktion zwischen den Stadtquartieren einnimmt. (Details und Durchfihrung werden im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.)

Die Hohenentwicklung in dem Sonstigen Sondergebiet als auch im eingeschrankten Gewer-
begebiet ist an die Wohnbebauung angepasst, obwohl der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
eine weitaus héhere Bebauung ermdglichte. Die Anforderungen an Belichtungs- und Bellf-
tungsverhaltnisse sind gegenuber dem derzeitigen Rechtszustand verbessert.

Die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die benachbarte Wohnbebauung wurden
gutachterlich untersucht. Durch Festsetzungen von MaRnahmen zum Immissionsschutz
werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Gleiches gilt
auch fur die vertragliche Abwicklung des Verkehrs.

Sonstige offentliche Belange gemaR § 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergaben keine
Anhaltspunkte dafir, dass der Uberschreitung der zulassigen GRZ (von 0,8 auf 1,0)
offentliche Belange entgegen stehen.
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Fragen der Verkehrslenkung, des Umweltschutzes, der Nachbarschaftsvertraglichkeit und
der Raum- und Zentrenvertraglichkeit wurden gutachterlich untersucht, Konfliktiésungen auf-
gezeigt und sind Bestandteil der Abwagung von Belangen in diesem Bebauungsplan.

Auf Grundlage der Beteiligungsverfahren kann festgestellt werden, dass Offentliche Belange
berlcksichtigt wurden und dem Vorhaben mit der Uberschreitung der GRZ nicht entgegen-
stehen.

Fazit

Aus Sicht der Stadt Mannheim liegen die besonderen stadtebaulichen Griinde fir eine Uber-
schreitung der Obergrenze der GRZ im Sonstigen Sondergebiet bis zu einem Wert von 1,0
vor.

Diese Uberschreitung wird durch verschiedene MalRnahmen ausgeglichen, die sich positiv
auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind weitgehend vermieden. Dem Bebauungsplan liegt ein Verkehrskonzept zu-
grunde, das die Bedirfnisse des Verkehrs berlcksichtigt. Da auch sonstige 6ffentliche Be-
lange nicht entgegen stehen, ist eine Vereinbarkeit mit den Anforderungen des § 17 Abs. 2
BauNVO hergestellt.

Auch kann abschliellend auf den Wortlaut des § 17 Abs. 3 BauNVO verwiesen werden, da
das Gebiet am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut war und in diesem Fall anstatt der be-
sonderen stadtebaulichen Grunde lediglich stadtebauliche Grinde vorliegen missen.

8.1.2 Umwelt, Natur- und Landschaft

8.1.2.1 Vermeidung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen der Schutzguter,
insbesondere auch des Bodens sind im Baugesetzbuch und im Naturschutzrecht geregelt.
Demnach sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufgrund von
erheblichen oder nachhaltigen Eingriffen in die Naturschutzgiter zu vermeiden. Wenn dies
aufgrund anderer vorrangiger Belange nach erforderlicher Abwagung nicht méglich ist, sind
die verbleibenden Mallhahmen zu vermindern. Verbleiben trotz Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen weitere Beeintrachtigungen, dirfen bzw. missen MalRnahmen zum Aus-
gleich oder Ersatz durchgeflihrt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffsfolgen sind bereits mit der be-
sonderen stadtebaulichen Begriindung fir die beabsichtigte Uberschreitung der GRZ darge-
legt worden.

Die Inanspruchnahme eines vorbelasteten Standortes mit einem bedeutenden stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzial fur den Stadtteil Neckarau ist der entscheidende Aspekt fur die
Einhaltung des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes. Standorte in Randlagen bzw. neu
zu erschlie®ende Gebiete haben durch die neue Flacheninanspruchnahme erheblich héhere
Auswirkungen auf Natur und Landschaft als die Umsetzung des hier vorgesehenen stadte-
baulich integrierten Konzeptes.

Durch den Bau des Vorhabens werden Belastungen der Umwelt reduziert, in dem schadliche
Bodenverunreinigungen und gegebenenfalls noch vorhandene Kampfmittelriickstande besei-
tigt und somit mdgliche Schadstoffpfade und Gefahrdungspotenziale unterbrochen bzw. be-
seitigt werden.

8.1.2.2 AusgleichsmaBnahmen

Die in dieser Begriindung aufbereitete Eingriffs-/Ausgleichsbilanz auf Grundlage des Biotop-
wertverfahrens der Stadt Mannheim hat aufgezeigt, dass durch die PflanzmalRnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
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planes ermoglicht werden und vor der planerischen Entscheidung noch nicht zuléssig waren,
Uber das rechtlich erforderliche MalR} hinaus ausgeglichen werden.

Diese Ubererfiillung findet Beriicksichtigung bei der Begriindung zur Uberschreitung der
Obergrenze der GRZ gemal § 17 (2) BauNVO im Sonstigen Sondergebiet.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahmen werden durch textliche Festsetzungen
von zu pflanzenden Baumen auf den Stellplatzen und Dach- und Fassadenbegriinungen im
eingeschrankten Gewerbegebiet sowie durch Fassadenbegriinungen, das Anpflanzen von
Baumen und Anlegen von Beeten im Norden des Sonstigen Sondergebietes planungsrecht-
lich sicher gestellt. Die Festsetzungen erfolgen gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Hinsichtlich der Dachbegriinung wird auf eine Festlegung der Dachneigung bzw. Dachform
durch eine ortliche Bauvorschrift verzichtet. Die textliche Festsetzung zur Dachbegriinung im
eingeschrankten Gewerbegebiet wird als ausreichend zur Sicherung dieser Ausgleichsmal3-
nahme erachtet, denn grundsatzlich ist auf allen Dachformen eine Dachbegriinung moglich,
wenn auch mit zunehmender Dachneigung der technische und somit finanzielle Aufwand
ganz erheblich steigt.

Realistisch betrachtet wird ein Bautrager aus Kostengriinden Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher bevorzugen. Sollte jedoch trotz des erheblichen Aufwandes ein Satteldach oder ein
Pultdach realisiert werden, so ergibt sich aufgrund der textlichen Festsetzung zur Dachbe-
grinung die Notwendigkeit diese Dachform trotz des hohen technischen und finanziellen
Aufwandes zu begriinen. Weitergehende Festlegungen in Form von értlichen Bauvorschrif-
ten sind nicht erforderlich.

Der nérdlichen Teil des Geltungsbereiches ist in der Biotopverbundplanung der Stadt Mann-
heim als Bereich ausgewiesen, in dem die Lebensraumqualitdt und —durchlassigkeit fur Tiere
verbessert werden sollen. Diese Planung wird insofern berlicksichtigt, dass Dach- und Fas-
sadenbegrinungen durchgefiihrt werden und durch die Pflanzung von einheimischen Strau-
chern und Baumen auf dem Vorplatz vor dem ehemaligen Verwaltungsgebdude der Firma
Seilwolff Teilhabitate fur Tiere im Siedlungsbereich geschaffen werden. Darliber hinaus ent-
stehen auch zukiinftig im geplanten Platzbereich und der nérdlich anschlieRenden Verkehrs-
insel keine Barrieren, die eine Durchlassigkeit fur Tiere verhindern. Die Ma3nahmen der Bio-
topverbundplanung, die auf das Bebauungsplangebiet zutreffen, sind, so weit es die beste-
hende stadtebauliche Situation zulasst, weit gehend berticksichtigt.

8.1.2.3 Boden- und Grundwasserschutz

Bodenverunreinigungen

Fur das Plangebiet liegen unterschiedliche Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen
vor, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes er-
stellt wurden.

Vor dem Hintergrund der damals gewonnenen Erkenntnisse bzw. der dokumentierten Ent-
sorgungen wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens weitere Untersuchungen
zur Grundwasser- und Bodenerkundung durch das Geologische Buro Reutemann im Mai
und im Juli 2004 durchgeflihrt.

In der Beurteilung und Gefahrdungsabschatzung des Wirkungspfades Boden/Bodenluft -
Mensch ist aus gutachterlicher Sicht bei verbleibender Oberflachenversiegelung im Plange-
biet sudlich der Planstral3e 'Alte Seilerei' sowie bei einer geplanten Oberflachenversiegelung
der Bereiche nordlich und sidlich des Bestandsgebaudes im Sondergebiet keine Gefahr-
dung fur Menschen ableitbar. Dies gilt damit auch flr Betriebswohnungen und geplante gast-
ronomische Einrichtungen im Auf3enbereich.

Bezogen auf den Wirkungspfad 'Boden-Mensch' stellt sich in Auswertung der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse sowie in Abstimmung der Stadt Mannheim mit dem Investor das
weitere Vorgehen wie folgt dar:
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Nordteil — Sonstiges Sondergebiet

1. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag die betroffenen ver-
unreinigten anthropogenen Auffiillschichten nérdlich des Bestandsgebaudes auszu-
koffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ordnungsgemaf zu
entsorgen, soweit dies fiir die spatere Platzgestaltung erforderlich ist.

2. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag ebenso die belaste-
ten Recyclingmaterialien sudlich des Bestandsgebdudes in Rahmen der Baumal}-
nahme auszukoffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ord-
nungsgemal zu entsorgen.

3. Fur beide Teilbereiche sind gutachterlich im Vorfeld der Baumalinahme reprasentati-
ve Mischproben fir entsprechende Deklarationsanalysen zu entnehmen und rechtzei-
tig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien gemafy Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz vorzunehmen.

Sudteil — Eingeschrianktes Gewerbegebiet

1. Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der gegenwarti-
gen Nutzungsform in diesem Bereich keine Gefahrdung ableitbar, ein Erfordernis von
Bodensanierungsmaflnahmen bei einer fortgesetzten Bestandsnutzung besteht nicht.

2. Analog zur weiteren Vorgehensweise fur die Flachen nérdlich des ehemaligen Ver-
waltungsgebaudes sind vor Bodenaushubmalinahmen im betroffenen Flachenab-
schnitt im Vorfeld der MaRnahme reprasentative Mischproben flr entsprechende De-
klarationsanalysen zu enthehmen und rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der
Materialien gemaR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen.

Da trotz der vertraglichen Regelungen bis zum Satzungsbeschluss bzw. zur Rechtskraft des
Bebauungsplanes die moglichen Wirkungspfade der Bodenverunreinigungen noch nicht un-
terbrochen sind bzw. eine Gefahrdung nicht auszuschlief3en ist, bleibt die Kennzeichnung in
der Planzeichnung als Warnfunktion erhalten.

Fir den nordlichen Teilbereich des Plangebietes wird die Kennzeichnung gegeniber der
Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung auf die entsorgungsrelevanten Bereiche noérdlich
und sldlich des bestehenden ehemaligen Verwaltungsgebaudes zurtickgezogen. Eine er-
neute offentliche Auslegung der Planung wird dadurch nicht erforderlich, da die Grundziige
der Planung hierdurch nicht berthrt werden.

Fir den Bereich sudlich der Planstrale 'Alte Seilerei' wird die Kennzeichnung gemai § 9
Abs. 5 BauGB ebenfalls in der Satzung beibehalten, da dort zurzeit keine konkreten Bauab-
sichten bestehen und eventuell erforderliche Mallnahmen erst in nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahren erforderlich werden.

Kampfmittel
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg hat die Flache der heutigen Roh-
bau-Ruine im Jahr 1999 auf Kampfmittel Gberpruft. Flachige Untersuchungen wurden nur
zum Teil durchgefiihrt. In den Restbereichen wurden Sondierungen nur im Bereich der Bohr-
ansatzpunkte durchgefiihrt. Eine Kampfmittelfreiheit wurde nur fir die untersuchten Bereiche
bescheinigt.

Die flachenhafte Untersuchung wurde im September 2004 fiir die Bereiche zwischen den
Bohrpfahlen durch geophysikalische Messungen mit einem Georadar erganzt und im Zuge
dieser Erkundung zwei kampfmittelrelevante Anomalien festgestellt, die sich nach erfolgter
Freilegung als Entwéasserungsrohre bzw. Bauschutt herausstellten.

Fur Teilbereiche des Plangebietes, vor allem nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
der Fa. Seilwolff sowie stdlich der Planstrale 'Alte Seilerei' konnte aufgrund der bestehen-
den Versiegelungen keine geophysikalischen Untersuchungen durchgefihrt werden und
dementsprechend keine Freigabe erfolgen.
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In den Bebauungsplan wird ein schriftlicher Hinweis aufgenommen, dass Baumallinahmen in
den nicht freigegebenen Bereichen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg
zu melden sind, damit entsprechende Sondierungsmaflnahmen durchgeflhrt werden koén-
nen.

Dem schriftlichen Hinweis ist eine Ubersicht der freigegebenen bzw. nicht freigegebenen Be-
reiche beigeflgt. Der Nachweis der Kampfmittelfreiheit ist im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen. Der Investor verpflichtet sich dazu im stadtebaulichen Vertrag.

8.1.2.4 Schallschutz

Die Realisierung des Bebauungsplanes flhrt zu Beeintrachtigungen durch Larm insbesonde-
re auf die wohngenutzte Nachbarschaft an der Angelstral3e. Die Auswirkungen und Bewer-
tung der Beeintrachtigungen sind in der Larmuntersuchung bzw. in dieser Begrindung dar-
gestellt.

Die AngelstralRe stellt die Grenze zwischen einem langjahrig industriell bzw. gewerblich ge-
nutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar. Die Larmuntersuchung zeigt auf, dass, die durch
den Gewerbelarm erzeugten Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet aufgrund
der Vorbelastungen durch vorhandene Industrie- und Gewerbebetriebe am Tag nicht ein-
gehalten werden. Aufgrund dieser Vorbelastung, wird fir den Tageszeitraum ein um 5 dB(A)
hdherer Immissionsrichtwert in Hohe von 60 dB(A) fur die Wohnbebauung der Angelstral3e
fur zumutbar gehalten. Fur den Nachtzeitraum ist der Richtwert eines Allgemeinen Wohnge-
bietes von 40 dB(A) einzuhalten.

Um diesen zumutbaren Immissionsrichtwert einhalten zu kénnen, sind im Bebauungsplan
bzw. im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Sicherstellung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Larm getroffen worden:

o Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)wird festgesetzt, dass nur nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Hierbei handelt es sich um eine
Grobgliederung nach Nutzungsarten, die gemaf § 1 (5) BauNVO zulassig ist. Eine
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist
durch diese Nutzungseinschrankung nicht erforderlich.

e Fir das Sonstige Sondergebiet werden immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel von Lw* = 60 dB(A)/m? tags und Lw* = 39 dB(A) nachts fiir das
Sonstige Sondergebiet festgesetzt.

e Fur die Anlieferzone Sud des Seilwolff-Centers an der Planstrale 'Alte Seilerei’ sind
Larmschutzmalinahmen zur Sicherstellung der Immissionswerte erforderlich. Durch
eine schriftliche Festsetzung wird sicher gestellt, dass im gesamten suidlichen Anlie-
ferungsbereich der Einbau einer hochabsorbierenden Unterdecke erfolgt. Ferner sind
die Decken im Bereich der Lkw-Anlieferzonen (Bereich mit Laderampen) an der Plan-
stralle 'Alte Seilerei' mit einer hochabsorbierenden Verkleidung der Schallabsorpti-
onsklasse C nach DIN EN ISO 11654 mit einem Schallabsorptionsgrad aw gleich /
grofker 0.6 zu versehen.

Die Anlieferungszonen sind so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen
Zeit be- bzw. entladen werden kdnnen.

Eine Erweiterung der Be- und Entladekapazitaten ist nur zuldssig, wenn nachgewie-
sen wird, dass durch die Erweiterung insgesamt keine oder nur unwesentliche Erh6-
hungen der Schallimmissionen an den schutzbedlrftigen Nutzungen im Bereich der
Angelstralle hervorgerufen werden. Unwesentlich ist jede Erhéhung des Beurtei-
lungspegels die kleiner als 2.05 dB(A) ist.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss vom 21.12.2004

ist mittlerweile vorgesehen, das obere Parkdeck auch wahrend der Nachtzeiten (22.00 bis
6.00) fur den Kundenverkehr zu 6ffnen.

Eine Nutzung des vorgesehenen offenen Parkdecks im 1. Obergeschoss des geplanten
Bauvorhabens im Sonstigen Sondergebiet (SO) ist fir den Nachtzeitraum fir Kunden zulas-
sig, soweit der im Bebauungsplan festgesetzte immissionswirksame flachenbezogene
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Schallleistungspegel (IFSP) von LW” = 39 dB(A) in der Nacht eingehalten wird. Die Einhal-
tung des IFSP wird gewahrleistet durch die Umsetzung der im Larmgutachten vom
24.03.2005 (Buro Masuch und Olbrisch) ermittelten SchutzmaRnahmen:

¢ An der Sidseite des Parkdecks parallel zur Planstrale Alte Seilerei ist zwischen Ge-
baudeteil G 1 und Spindel eine etwa 39 m lange Larmschutzwand auf dem Parkdeck
zu errichten. Die Hohe muss mindestens 9,1 m Uber Angelstral’e betragen.

e An der Ostseite des Getrankemarktes ist ebenfalls eine Larmschutzwand zu errich-
ten. Die H6he muss mindestens 12,7 m Uber Angelstralle betragen.

o Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit einem
Larmschutzdach zu versehen. Damit das Larmschutzdach auch den Larm der weiter
westlich gelegenen Stellplatze wirksam abschirmt, muss die westliche Begrenzung
des Larmschutzdaches (mafgebliche Beugungskante) eine Héhe von mindestens
11,0 m Uber Angelstrale aufweisen.

e Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Uber der
Angelstralde liegen.

e Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel muss diese weitgehend geschlosse-
ne AulRenflachen aufweisen. Die nach Siuden orientierten Aullenwaénde muissen voll-
stdndig geschlossen ausgefiihrt werden. Dagegen sind Offnungen in der nach Nord-
osten orientierten AulRenflache zulassig.

¢ Die zur Planstralte Alte Seilerei orientierte studliche Ausfahrt ist wahrend der Nacht-
zeit mit einem Tor (kein Gitter) zu verschlieen. Die Ausfahrt erfolgt in dieser Zeit -
ber die Rhenaniastralle.

e Die genannten Larmschutzeinrichtungen diirfen keine Offnungen oder Schlitze auf-
weisen und mussen eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m2 haben

Mit diesen LarmschutzmalRnahmen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm Uberall
deutlich unterschritten. Die Larmsituation wird - im Vergleich zum Bebauungsplan in der Sat-
zungsfassung vom 21.12.2004, der kein Parken nach 22:00 Uhr auf dem Parkdeck vorsah -
am Tag sogar an den untersuchten Gebauden in der Angelstral’e verbessert. In der Nacht
verbessert sich die LaArmsituation an den meisten Gebauden und nur in einem kleinen Be-
reich findet ein kaum hoérbarer Larmpegelanstieg von 0.1 dB(A) statt.

Wenn Veranderungen der baulichen Struktur auf dem Parkdeck durchgefuhrt werden, mus-
sen die LarmschutzmalRnahmen im Einvernehmen mit der Stadt so angepasst werden, dass
die festgelegten Larmwerte nicht Gberschritten werden und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingehalten werden.

Die Immissionen der umliegenden Verkehrsanlagen betreffen das gesamte Plangebiet. Die
Larmuntersuchung hat hierzu entsprechende Ausbreitungsberechnungen durchgefihrt und
Larmpegelbereiche (siehe Planzeichnung und Abbildung in den Schriftlichen Hinweisen) be-
stimmt, in denen die Anforderungen der Luftschallddmmung (erforderliche resultierende
Schallddammmalle) der AuRenbauteile festgelegt sind. Die Larmpegelbereiche mit den zuge-
ordneten erforderlichen resultierenden Schallddammmalen sind den Schriftlichen Hinweisen
Nr. 4 zu entnehmen. So ist im Zusammenhang mit der DIN 4109 sicher gestellt, dass Bauwil-
lige den erforderlichen passiven Schallschutz bei ihren Objekten beriicksichtigen.

Dies gilt auch fir ausnahmsweise im Sonstigen Sondergebiet zulassige Wohnnutzungen,
z.B. fir Eigentimer oder Bereitschaftspersonen.

Der Neubau der Planstralie 'Alte Seilerei' verursacht den hochsten Beurteilungspegel am
Immissionsort 10 4 von 43,8 / 33,3 dB(A) tags/nachts fir alle Geschosse. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) tags/nachts fir reine und allgemeine Wohn-
gebiete sind damit weit unterschritten. Handlungs- bzw. Festsetzungsbedarf im Bebauungs-
plan ergibt sich hieraus nicht.
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Vorhandene Diskothek

Hinsichtlich der bestehenden Diskothek im eingeschrankten Gewerbegebiet haben die Pri-
fungen in der Larmuntersuchung ergeben, dass die zulassigen Immissionsanteile wahrend
des Nachtzeitraumes schon durch den heutigen Betrieb erheblich tberschritten werden. Fir
die Diskothek gilt Bestandsschutz. Im Fall einer behérdlichen Uberprifung der Schallauswir-
kungen bzw. in kinftigen Baugenehmigungsverfahren fur Erweiterungen und/oder Verande-
rungen der Diskothek muss die Einhaltung der entsprechenden Immissionswerte der TA
Larm nachgewiesen werden.

Der Bestandsschutz fir die Diskothek soll an diesem Standort im eingeschrankten Gewer-
begebiet weiterhin gesichert sein (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

8.1.3 Raum- und Zentrenvertraglichkeit

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aus dem gebundenen Marktvolumen sich eine durch-
schnittliche Verdrangungsquote von 4,2 % herleitet. Bestehende zentrale Versorgungsberei-
che werden sowohl insgesamt als auch branchenspezifisch deutlich unterhalb des Grenz-
wertes von 10 % tangiert.

Im Versorgungsbereich Friedrichstralle liegen die Wirkungen in Teilsegmenten Uber dem
Grenzwert. Hier ist eine Beeintrachtigung von einzelnen vorhandenen Anbietern nicht auszu-
schliel3en, so dass Veranderungen in der Geschaftsstruktur durch das Seilwolff-Center be-
schleunigt werden kénnen.

Ein flexibler Einzelhandel muss allerdings auch auf das SB-Warenhaus und die Fachmarkte
flexibel reagieren, so dass in Nischen durchaus nach einem Anpassungsprozess reale
Chancen auch fir Kleingewerbetreibende bzw. Mittelstandler fir die Zukunft bestehen. Es
gibt zahlreiche positive Beispiele, in denen es zu einer Belebung im kleinteiligen Einzelhan-
del gekommen ist, gerade weil sich in unmittelbarer Nahe ein Einzelhandelsgro3projekt an-
gesiedelt hat.

Zudem sind im Seilwolff-Center auch kleinteilige Shops vorgesehen, die auch eine Umsied-
lung bestehender Handler im Stadtteil dann mit einer verbesserten Kundenansprache er-
maoglichen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Veranderungen im kleinteiligen Handel bis zu ein-
zelnen Geschéaftsaufgaben nicht auszuschlief3en sind. Aus Sicht der Stadt Mannheim Uber-
wiegen jedoch die genannten stadtebaulichen und wirtschaftsstrukturellen Verbesserungen,
insbesondere die stadtebauliche Aufwertung des Standortes und die zuklnftige Sicherung
der Nahversorgungsfunktion im Stadtteil.

Zur Sicherstellung der Zentren- und Raumvertraglichkeit, Stabilisierung bestehender Versor-
gungsbereiche und Berticksichtigung des nachbargemeindlichen Abstimmungsgebotes wer-
den im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 10.000 m?
in den nachstehenden Betriebstypen:

SB-Warenhaus: max. 5.500 m? Verkaufsflache
Lebensmittel-Discounter: max. 900 m? Verkaufsflache
Shops: insgesamt max. 1.000 m? Verkaufsflache
Fachmarkte: insgesamt max. 3.500 m? Verkaufsflache

Fur die Fachmarkte wird festgesetzt, dass gemal der gutachterlich untersuchten Warensor-
timente nur die nachstehenden Sortimente bis zu den jeweiligen Obergrenzen zuldssig sind:

- Drogerieartikel maximal 700 m? Verkaufsflache
- Textilien maximal 1.600 m? Verkaufsflache
- Schuhe maximal 700 m? Verkaufsflache
- Sportartikel maximal 1.300 m? Verkaufsflache
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- Betten und Bettwaren maximal 700 m? Verkaufsflache

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Anpassung an sich verandernde Marktbedingungen si-
cherzustellen, wird erganzend festgesetzt, dass ausnahmsweise von den Sortimenten sowie
der maximalen Verkaufsflache abgewichen werden kann, wenn durch ein Vertraglichkeits-
gutachten nachgewiesen wird, dass hierdurch keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Als wesentliche negative Auswir-
kungen gelten Umsatzumverteilungen von mehr als 10 %.

Ebenfalls der Sicherung der Zentren- und Raumvertraglichkeit dient die Festsetzung, dass
im eingeschrankten Gewerbegebiet zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen wird.
Zentrenrelevante Einzelhandelssortimente gemaly Zentrenkonzept der Stadt Mannheim sind
in der textlichen Festsetzung aufgelistet.

8.1.4 Verkehrsabwicklung

Die Anbindung des Plangebiets fiir den motorisierten Verkehr erfolgt leistungsgerecht in ers-
ter Linie Uber die Rhenaniastral3e. Im Bereich der nérdlichen AngelstralRe sind nur fulRlaufige
Verbindungen zum geplanten Center vorgesehen. Der Knotenpunkt Neckarauer Stra-
Re/Angelstralie wird zur besseren Flihrung der Zielverkehre so zurlickgebaut, dass nur noch
ein Rechtausbiegen aus der Angelstrale in Richtung Siden mdglich ist.

Mit der Umsetzung dieses Verkehrskonzeptes erfolgt eine deutliche Entlastung im Nordab-
schnitt der Angelstralle.

Die Planstralie 'Alte Seilerei' wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Die Verbindung zur Angelstralle ist fur den Kfz-Verkehr zwar offen, durch eine Be-
schilderung und eine optische Gestaltung soll jedoch eine Verkehrslenkung zur Rhenani-
astralle/ B36 unterstlitzt werden, so dass die Angelstral’e nur den Ziel- und Quellverkehr in
den unmittelbar angrenzenden Wohnbereich aufnehmen wird.

Die Anlieferung des SB-Warenhauses erfolgt Uber die Stral3e 'Alte Seilerei', wobei die Last-
zuge die offentliche Verkehrsflache und zum Teil auch Flachen des eingeschrankten Gewer-
begebietes flr Rangiervorgange nutzen mussen. In Anbetracht der Anlieferzeiten und der
prognostizierten geringen Verkehrsbelastung dieses Strallenabschnittes sind keine nen-
nenswerten Konflikte zu erwarten.

Zur Sicherstellung der Rangierflache im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine entspre-
chend grof3e Flache im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einem Fahr-
recht zugunsten der Anlieferer, Betreiber, Eigentimer und Mieter des Seilwolff-Centers be-
legt.

Die Stellplatze sind entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften in ausreichender
Anzahl zur Verflgung zu stellen. Das Konzept des Vorhabentragers sieht die Anlage von
insgesamt ca. 600 Stellplatzen in einer Tiefgarage und auf einem Parkdeck vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine Stellplatzflache festgesetzt, auf denen der Stell-
platznachweis zu befriedigen ist. Diese ist Uiber die Stralle 'Alte Seilerei' erschlossen. Zum
Schutz der Wohnbebauung an der Angelstral’e wird ein Zu- und Abfahrtsverbot von den
Grundstlicken im Plangebiet in die Angelstralie festgesetzt.

8.1.5 Denkmalschutz

Das als Baudenkmal eingetragene, ehemalige Verwaltungsgebdude der Firma Seilwolff soll
in das Bebauungskonzept des Seilwolff-Centers integriert werden und wird gemall § 9 (6)
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen.

Die Einbeziehung des Baudenkmals in die tberbaubare Grundstiicksflache des Sonstigen
Sondergebietes hat folgende Grinde:

Fur den Vorhabentrager besteht die Moglichkeit, das Baudenkmal in sein Nutzungskonzept
zu integrieren, woraus sich die langfristige Sicherung des denkmalgeschutzten Gebaudes
ergibt. Auch bei Wegfall des Denkmals ist aus stadtebaulichen Uberlegungen am Standort
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eine Neubebauung erstrebenswert. In einem solchen Fall greift die Bebauung durch den Ver-
lauf der Baugrenze den historischen Baukoérper auf und sichert die stadtebauliche Konfigura-
tion mit der geplanten Vorplatzsituation.

Die mit der Stadt Mannheim und der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmte Konzep-
tion zur denkmalgerechten Einbindung in das geplante Vorhaben wird Bestandteil des stad-
tebaulichen Vertrages, so dass die Belange des Denkmalschutzes gewahrt werden.

8.2 Planerische Konfliktbewailtigung auBerhalb des Bebauungsplanes

Zur Sicherstellung und Umsetzung der Planung sind aul3erhalb des Bebauungsplanes Rege-
lungen zu treffen. Das betrifft den stadtebaulichen Vertrag und die Verlagerung von Rege-
lungen in nachfolgende Verfahren.

8.2.1 Stadtebaulicher Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Mannheim regelt
zunachst die Kosteniibernahme fir die Herstellung der ErschlieBungs- als auch der Aus-
gleichsmalRnahmen sowie die sich aus Anlass des Bauvorhabens ergebenden Umbaumalf3-
nahmen im 6ffentlichen StralRenraum.

Gegenstand von weiteren Regelungen des stadtebaulichen Vertrages sind u.a.:

e Das Baugestaltungs- und Werbekonzept im Zusammenhang mit den hochbaulichen An-
lagen

o Die Gestaltungsplanung und Herstellung neu zu errichtender StralRen und umzubauender
Platze

e Malnahmen zum Immissions- bzw. Schallschutz

Der stadtebauliche Vertrag, der unter dem Vorbehalt der Genehmigung des Gemeinderates
steht, wird dem Satzungsbeschluss beiliegen.

Baugestaltungs- und Werbekonzept

Der Vorhabentrager erarbeitet zur Zeit die Projektunterlagen, die auch Gegenstand des zu
stellenden Bauantrages werden. Die Fassadenansichten, der Gestaltungsrahmen fir Wer-
beanlagen einschlieRlich des Werbepylonen mit Angaben von Farben und Materialien sind
Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages, wobei dem Investor unwesentliche Anderungen
im Zuge der Ausfiihrungsplanung vorbehalten bleiben.

Stadtebauliche Verbesserungen im 6ffentlichen Raum

Mit der Umgestaltung und der damit einhergehenden Aufwertung des Verknipfungsberei-

ches zwischen der bestehenden Einkaufslage in der FriedrichstraRe und dem geplanten

“Seilwolff-Center wird ein einheitlicher StralRen- und Platzraum entstehen, der zusammen

mit dem eigentlichen Vorplatz des Seilwolff-Centers zu einer deutlichen Aufwertung dieser

Eingangssituation fiir den Stadtteil Neckarau fiihren wird und diesem Bereich zu einer hohen

Aufenthaltsqualitat verhilft. Damit wird eine mdgliche Umsatzumverteilung in Teilsegmenten

im Versorgungsbereich der Friedrichstralle ausgeglichen.

Erreicht wird dies mit den Malinahmen:

- Umgestaltung des Platzes an der FriedrichstraRe (Da hierfiir zur Zeit keine Mittel eingestellt
sind, ist vorgesehen in einem ersten Schritt das Gelander der Toilettenanlage zu entfernen
und die Glascontainer abzusenken).

- Vom Vorhabentrager getragener Umbau der Angelstralte zwischen Friedrichstral’e und des
ruckzubauenden Kreuzungsbereiches zu einem verkehrsberuhigter Bereich.

- Ruckbau der bestehenden Strallenflachen der AngelstraRe im Einmindungsbereich zur
Casterfeldstrale

- Finanzielle Beteiligung des Vorhabentragers an der Aufwertung der Platzflache im Zusam-

menhang mit dem vorgesehenen Umbau der Morchfeldunterfiihrung.
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Mit der Umgestaltung dieser Flachen werden auch die Nachteile ausgeglichen, die sich
durch die Uberschreitung der GRZ im Sonstigen Sondergebiet ergeben.

Schallschutz

Der Vorhabentrager hat zur Verwirklichung seines Projektes MalRnahmen sicherzustellen,
die sich nicht mit planungsrechtlichen Festsetzungen regeln lassen, wie

- das néachtliche Anlieferungsverbot in der Anlieferungszone an der Stral3e 'Alte Seilerei',

- bei einer nachtlichen Offnung des offenen Parkdecks im 1. Obergeschoss die Errichtung
von Larmschutzwanden bzw. eines Larmschutzdaches, die baulich geschlossene Spin-
del zur Sldseite und die zur Planstrale Alte Seilerei orientierte Ausfahrt ist nachts mit
einem Tor zu verschlieRen (siehe Kap. 8.1.2.4).

Diese Malinahmen dienen der Einhaltung der zulassigen Nachtwerte an der wohngenutzten
Nachbarschaft und basieren auf den Aussagen des Schallgutachtens in der erganzten Fas-
sung vom 24. Marz 2005.

8.2.2 Regelungen in nachfolgenden Verfahren

Diesbezugliche Regelungen betreffen bauordnungs- und strallen- bzw. verkehrsrechtliche
Regelungen und erschlieBungstechnische Aspekte.

Die Sicherstellung einer ausreichend grofen Anzahl von PKW-Stellplatzen erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

Ebenfalls bauordnungsrechtlich sicherzustellen ist der passive Schallschutz von Aufenthalts-
raumen gegen Aulenlarm. Dazu enthélt der Bebauungsplan Hinweise zu Larmpegelberei-
chen und zu erforderlichen Schallddmmmafen von Auenbauteilen. Durch die Aufnahme
dieser Hinweise in die Baugenehmigung ist sichergestellt, dass die zulassigen Werte in den
genannten Raumen nicht Gberschritten werden.

Der Umbau bzw. die Anderung des Knotenpunktes an der BundesstraRe 36 ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der zustandigen Stralenbauverwaltung zu flih-
ren und entsprechende Vereinbarungen zu treffen.

Das zur Zeit am Bauzaun bzw. Einfriedung aufgehangte Kabel der Deutschen Telekom ist im
Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Telekom neu zu verlegen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist dartber hinaus der Nachweis der Kampfmittelfreiheit nicht
freigegebener Bereiches des Plangebietes zu erbringen.

8.3 Standortalternativen / Gepriifte anderweitige Losungsmoglichkeiten gem. § 2a (1)
Nr. 5 BauGB

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Entwicklung einer innerstadtischen
Gewerbebrache mit der gleichzeitig ein stadtebaulicher Missstand behoben wird. Die Ent-
wicklung eines grof¥flachigen Einzelhandel im Planungsgebiet entspricht sowohl dem Fla-
chennutzungsplan als auch dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim. Letzteres strebt die
Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren an, so auch das Stadtteil-
zentrum Neckarau.

Die Auswahl und Ausweisung von geeigneten Standorten und die Prufung von Standortal-
ternativen fand somit bereits auf den (ibergeordneten Planungsebenen statt. Innerhalb die-
ses Bebauungsplanverfahrens war es daher nicht sinnvoll und erforderlich andere Lésungs-
moglichkeiten zu prifen.
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9. Zusammenfassende Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

In Punkt 8 der Begrundung wurde im Einzelnen dargelegt, wie sich Abwagungsergebnisse in
konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan niederschlagen. Im Rahmen dieser Zusammen-
fassung werden auch weitere wesentliche Festsetzungen beschrieben und begriindet, die
noch nicht im Punkt 8 aufgefuhrt sind.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung werden fiir das Plangebiet Flachen flir ein Sonstiges Sondergebiet SO
gemal § 11 (3) BauNVO sowie Flachen fiir ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe geman
§ 8 BauNVO festgesetzt. Die Einschrankung gemall § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dahinge-
hend, dass nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe zugelassen werden (Belang
Immissionsschutz).

Sonstiges Sondergebiet

Fir das Sonstige Sondergebiet SO wird die Zweckbestimmung: Einkaufszentrum festge-
setzt.

Zur Sicherstellung der Zentren- und Raumvertraglichkeit, der Stabilisierung bestehender
Versorgungsbereiche und Berlcksichtigung des nachbargemeindlichen Abstimmungsgebo-
tes sowie den konzeptionellen Vorgaben der Stadt Mannheim werden fir das Sonstige Son-
dergebiet folgende Festsetzungen getroffen:

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 10.000
m?2.

Zulassig sind ausschlieRlich die nachstehenden Betriebstypen auf den genannten maxima-
len Verkaufsflachen:

- SB-Warenhaus: maximal 5.500 m? Verkaufsflache
- Fachmarkte: maximal 3.500 m? Verkaufsflache
- Lebensmitteldiscounter maximal 900 m? Verkaufsflache
- Shops: maximal 1.000 m? Verkaufsflache

Der Betriebstyp 'SB-Warenhaus' definiert sich als grof3¢flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf
mindestens 3.000 m?, in der Regel aber auf tGber 5.000 m? ein warenhausahnliches Sorti-
ment einschliellich Nahrungs- und Genussmittel in Selbstbedingung anbietet. Im Gegensatz
zu Verbrauchermarkten weisen SB-Warenhauser einen erheblich héheren Anteil an Nicht-
Lebensmitteln auf, die sogenannten periodischen Sortimente. Diese Sortimente sind in der
Regel breit, aber nicht tief gestaffelt. SB-Warenhauser befinden sich meist in Stadtrandlagen,
verflgen dort Uber ein weitrdumiges Parkplatzangebot und verzichten auf kostspielige Kun-
dendienstleistungen.

Unter dem Betriebstyp 'Fachmarkt' versteht man meist grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit einem breiten und oft auch tiefen Sortiment aus einer bestimmten Branche (z.B. Beklei-
dung, Elektroartikel) oder einer bestimmten Bedarfsgruppe (z.B. Sportfachmarkt, Baumarkt),
die in Selbstbedienung angeboten werden. Auch werden haufig Serviceleistungen angebo-
ten. Die VerkaufsflachengrdlRe variiert stark je nach Branche und betragt haufig mehrere
tausend Quadratmeter. Als Standorte werden verkehrsglinstige Lagen und die raumliche
Nahe zu anderen Fachmarkten angeboten. Die im Sonstigen Sondergebiet als zulassig fest-
gesetzten Sortimente in den Fachmarkten sind unten stehend dargestellt.

Unter dem Begriff des 'Lebensmitteldiscounter' versteht man die Einzelhandelsbetriebsform,
die mit begrenztem, sich rasch umschlagenden Sortiment und durch den Verzicht auf Dienst-
leistung, Service und Ladeneinrichtung preisaggressiv agiert. Nicht-Lebensmittel werden nur
als Randsortimente angeboten. Die Groflien der Verkaufsflachen sind variabel, bewegen sich
aber seit Jahren unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit bei ca. 700 — 1.000 m? Verkaufs-
flache. Der typische Lebensmitteldiscounter befindet sich in einem eingeschossigen Gebau-
de mit einer hohen Anzahl ebenerdiger Stellplatze.
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Der Begriff des 'Shops' meint kleinflachigen Einzelhandel mit unterschiedlichsten Angeboten,
dessen Umfang der jeweiligen Verkaufsflachen wesentlich unter der GroRflachigkeit liegt.
Die Sortimente in Shops kdnnen sowohl in Selbstbedienung als auch mit persénlicher Be-
dienung und umfangreichem Service angeboten werden. Typische Sortimente sind z. B.
Blumen, Tabakwaren, Zeitschriften. Unter dem Begriff des Shops wird auch Ladenhandwerk,
wie z.B. Backereien, Schuster verstanden.

In den Fachmarkten sind nur die nachstehenden Sortimente auf den genannten maximalen
Verkaufsflachen zulassig:

- Drogerieartikel maximal 700 m? Verkaufsflache
- Textilien maximal 1.600 m? Verkaufsflache
- Schuhe maximal 700 m? Verkaufsflache
- Sportartikel maximal 1.300 m? Verkaufsflache
- Betten und Bettwaren maximal 700 m? Verkaufsflache

In einem Sonstigen Sondergebiet fir grolflachigen Einzelhandel kann der Begriff der Ver-
kaufsflache durch den Ortsgesetzgeber im Rahmen seiner Planungshoheit naher definiert
werden. Fur dieses ,Definitionsrecht® der Kommunen spricht die Tatsache, dass
§ 11 BauNVO das Erfindungsrecht der Kommunen fur Baugebiete normiert, die nicht der Ty-
pik der Baugebiete der §§ 2-10 BauNVO entsprechen. Die Stadt Mannheim nutzt die Mog-
lichkeit, konkretere Regelungen zur Bestimmung der Verkaufsflache in dem Sonstigen Son-
dergebiet zu treffen.

Festgesetzt wird deshalb auch, dass die Passage (Mall), die Vorkassenbereiche, sofern dort
keine Waren ausgestellt werden sowie die Abstellflachen flr Einkaufswagen nicht zur Ver-
kaufsflache zahlen.

Ausnahmsweise kann von den Sortimenten sowie von den maximalen Verkaufsflachen ab-
gewichen werden, wenn durch ein Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen wird, dass hier-
durch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche her-
vorgerufen werden. Als wesentliche negative Auswirkungen gelten Umsatzumverteilungen
von mehr als 10%.

Diese textliche Festsetzung soll dem Center-Betreiber die Moglichkeit ercffnen, flexibel auf
Anderungen der zukinftigen Handelsstruktur zu reagieren und damit die grofl¥flachige Han-
delseinrichtung langfristig an diesem Standort zu erhalten.

Mit diesen Festsetzungen konnen die gutachterlich festgestellten Potenziale in diesem
Stadtbereich, wie zuvor in der Abwagung dargestellt, in einem zentrenvertraglichen Rahmen
entwickelt werden. Weiterhin ist gewahrleistet, dass mit einem Branchenmix die Zentrums-
funktion des gewachsenen Kerns von Neckarau insgesamt gestarkt wird.

Darlber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet Verwaltungs- und Blronutzungen, Gastro-
nomie- und Dienstleistungsnutzungen zuldssig sowie Anlagen fir sportliche Zwecke, sonsti-
ge Gewerbebetriebe und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

Hierdurch soll den Betreibern der Einrichtung die Mdoglichkeit gegeben werden, das Nut-
zungsspektrum zu erweitern und Arbeitsmoglichkeiten in zentraler Lage zu schaffen. Diese
Wohnnutzungen sind aus Griinden des Schutzes vor Larm, der von der bestehenden Disko-
thek verursacht wird, ausschlief3lich innerhalb des mit 'A' in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Bereiches zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen (Lw*) Schallleis-
tungspegel (IFSP) nicht Giberschreiten:
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Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
Lw* = 60 dB(A)/m? Lw” = 39 dB(A)/m?

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Einschrankung des Gewerbegebietes erfolgt aus Griinden der vertraglichen Gestaltung
der Nutzungsnachbarschaft mit dem bestehenden Wohnen an der Angelstralle. Es soll er-
reicht werden, dass das eingeschrankte Gewerbegebiet eine abgestufte Nutzungstendenz
gegenlber der Grenze zum Wohngebiet erhalt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind die unten genannten Nutzungen und Betriebe
zulassig, insofern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren:

Allgemein zulassiqg sind:

-Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentlichen Betriebe,
-Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

-Tankstellen,

-Anlagen fur sportliche Zwecke.

Darlber hinaus sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO die It. § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnlgungsstatten im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe allgemein zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die vorhandene Diskothek im eingeschrankten Gewerbegebiet wird mit einem erweiterten
Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO ausgestattet. Es wird festgesetzt, dass innerhalb
des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe der Umbau, die Erweiterung und Erneuerung
der bestehenden Diskothek zulassig ist, wenn die folgenden immissionswirksamen flachen-
bezogenen (Lw*) Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschritten werden:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
Lw* = 60 dB(A)/m? Lw” = 37 dB(A)/m?

Hintergrund dieser Festsetzung ist die Bedeutung der Diskothek mit iberregionalem Ein-
zugsgebiet als Wirtschaftsfaktor im Bereich Mannheim-Neckarau. Es werden mit der Fest-
setzung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die Diskothek zu sichern und
zu erhalten. Unabhangig von der planungsrechtlichen Zulassigkeit sind auch die immissions-
rechtlichen Grundlagen fir den weiteren Betrieb mal3igebend.

Nicht zulassig sind:

aufgrund der Larmvorbelastungen im sudlichen Teil des Plangebietes Wohnungen flr Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemafl § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Zur Sicherung der Zentrenvertraglichkeit soll im eingeschrankten Gewerbegebiet die Ansied-
lung von zentrenrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Zentrenrelevante Einzelhandelssortimente gemal Zentrenkonzept der Stadt Mannheim sind:

Bekleidung aller Art Blumen
Blicher, Zeitschriften Foto, Video, Telefon
Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik
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Hausrat, Haushaltswaren Heimtextilien, Stoffe, Bettwaren

Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel  Kunst, Antiquitaten

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Musikinstrumente, Musikalien

Nah- und Strickmaschinen/Zubehor Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Ver-
kaufsstellen von Betrieben des Erndhrungs-
handwerkes)

Optik und Akustik Papier-, Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf

Pharmazeutika Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren Unterhaltungselektronik

Zooartikel, lebende Tiere

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung flir das Sonstige Sondergebiet 'Einkaufszentrum* wird eine
Grundflachenzahl von GRZ= 1.0 festgesetzt. Dieses hohe Mal} an baulicher Nutzung ergibt
sich aus der Zielsetzung der stadtebaulichen Neuordnung fiir den ehemaligen Gewerbe-
standort, das auch schon fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan 83/35 galt und der be-
absichtigten Heilung des bestehenden stadtebaulichen Missstandes dient. Im Gegensatz zu
der friiheren Planung, wo eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 festgesetzt war, wird in
diesem Bebauungsplan eine GFZ von 2,0 festgesetzt und bleibt damit hinter den derzeit pla-
nungsrechtlichen mdglichen Ausnutzungskennziffern zurlick. Die besondere stadtebauliche
Begriindung fiir die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 2 BauNVO und die wei-
teren Bedingungen sind in Pkt. 8.1.1 der Begriindung zusammengestellt.

Als Mal der baulichen Nutzung wird im eingeschrankten Gewerbegebiet eine Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,5 festgesetzt, die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten bis zu einer Grundflichenzahl von GRZ = 0,8 liberschritten werden darf. Diese Uber-
schreitung ist notwendig, um einerseits Teile der Stellplatzbedarfe der ansassigen Gewerbe-
betriebe zu befriedigen und andererseits einen héheren Versiegelungsgrad der Flache zu er-
reichen. Dieses wiederum entspricht der Empfehlung der Bodengutachter, die Ausbreitung
von Bodenverunreinigungen zu minimieren und Pfade der Ausbreitung zu unterbrechen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,0. Die Festsetzungen orientieren sich
weitgehend am Bestand bzw. an dem Planungskonzept des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes von 1997.

9.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden Uberwie-
gend durch Baugrenzen und im eingeschrankten Gewerbegebiet entlang der Angelstralle
durch Baulinien zeichnerisch festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet entsprechen in
etwa der Tiefe des dortigen Gebaudebestandes. Durch die Baulinie, an die angebaut werden
muss, soll die Einhaltung einer einheitlichen Bauflucht aus gestalterischen Griinden in die-
sem Bereich der Angelstral’e planungsrechtlich gesichert werden. Die Wohnbebauung ent-
lang der Angelstralle wird auch vorwiegend durch eine einheitliche Bauflucht mit einem ho-
hen Anteil von geschlossenen Baustrukturen bestimmt. Auf diese Weise wird sichergestellt,
dass das Erscheinungsbild der baulichen Strukturen entlang der Angelstrale einen ausge-
glichenen Charakter erhalt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet werden entsprechend des
geplanten Vorhabens mit gewissen Spielraumen fur die Ausfuhrungsplanung ausgewiesen.
Grundlage dieser Beurteilung sind Objekt- und Gestaltungsplane, die auch Anlage des stad-
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tebaulichen Vertrages sind. Mit einbezogen in die Uberbaubaren Grundstucksflachen des
Sonstigen Sondergebietes wird das bestehende Baudenkmal. Somit besteht die Méglichkeit,
das Denkmal in eine Neubebauung zu integrieren. Hierfur gibt es zahlreiche gelungene Bei-
spiele, die auf diese Art eine Sicherung des Schutzgutes ermoglichen.

Die geplante Platzflache nérdlich des bestehenden Gebaudes wird im Gegensatz zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 als nicht Gberbaubare Grundsticksflache ausge-
wiesen. Diese Flache ist von der hochbaulichen Nutzung ausgenommen, um die Ziele der
Freianlagenplanung fir diesen Bereich umsetzen zu kénnen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Sonstigen Sondergebiet sind durch eine Baugren-
ze in zwei Bereiche mit unterschiedlichen maximal zulassigen Hohenentwicklungen geglie-
dert. Zur Wohnbebauung an der Angelstral’e wird damit eine Angleichung an die Wohnge-
baudehohen erreicht; wahrend die Seite zur Rhenaniastral’e einen groleren Gestaltungs-
spielraum fur die Hohenentwicklung erhalt. Damit sind auf dieser Seite auch bessere Anord-
nungen von Werbeanlagen maglich.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Rhenaniastralle und an der Angelstralie be-
finden sich im Rohbauzustand mehrere Treppen, die Uberwiegend Fluchttreppen aus der
Tiefgarage sind. Da das aktuell geplante Vorhaben die bestehenden baulichen Anlagen
Ubernimmt, wird textlich festgesetzt, dass die Baugrenzen an der Rhenaniastral3e flr Trep-
penanlagen in einer gesamten Lange von 40 Metern und an der Angelstral3e in einer gesam-
ten Léange von 7 Metern iberschritten werden diirfen. Die Uberschreitungen sind in einer Tie-
fe bis zu 2,50 m zulassig.

Fur die errichteten Treppenanlagen wurden bereits Befreiungen von den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erteilt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist die Anlage von Stellplatzen nur auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Hierdurch wird sichergestellt, dass Stellplatze
zusammenhangend angeordnet werden und die Uberbaubaren Grundsticksflachen haupt-
sachlich fir hochbauliche Anlagen genutzt werden.

9.4 Bauliche Hohen

Die maximal zulassigen Hohen von baulichen Anlagen werden je nach Lage im Geltungsbe-
reich unterschiedlich festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet wird fir den Bereich an der Angelstral’e in Anpassung an den
gegenlberliegenden Gebaudebestand eine maximale bauliche H6he von 11 Metern und im
Ubrigen, zur Casterfeld- bzw. zur Rhenaniastrale orientierten Teilbereich eine maximale
bauliche Héhe von 14 Metern festgesetzt. Die Erhdhung der Bebauung zur Rhenaniastral3e
entspricht dem Konzept des Vorhabentragers, das Objekt aus dem Blickwinkel des Kfz-
Verkehrs markant und erlebbar zu positionieren. Innerhalb dieses Bereiches ist auch die Er-
richtung eines Werbepylonen vorgesehen, der in einer maximalen Hoéhe von bis zu 23 Me-
tern als zulassig festgesetzt wird.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird als maximal zuldssige H6he neun Meter festge-
setzt, was in etwa der Hohe dort bestehenden Gebaude entspricht. Diese Festsetzung folgt
im Wesentlichen dem Ziel der Bestandspflege.

Als Bezugspunkt fur die bauliche Hohen im eingeschrankten Gewerbegebiet als auch im
Sonstigen Sondergebiet gilt das StralRenniveau der Angelstralle. Der untere Bezugspunkt
liegt im Schnittpunkt der Verkehrsflache Alte Seilerei mit den Verkehrsflachen der Angelstra-
Re und ist in der Planzeichnung dargestellt. Dieser Punkt hat eine Hohe von 93,60 m Uber
NN.

Um bei der Festsetzung der maximalen Hohen baulicher Anlagen unbeabsichtigte Harten zu
vermeiden, darf fir untergeordnete Bauteile innerhalb des Geltungsbereiches die festgesetz-
te maximale bauliche Hohe um 2 Meter auf bis zu 5 % der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen Uberschritten werden.

Die max. 5 % beziehen sich jeweils auf die durch Baulinie und Baugrenzen definierten Uber-
baubaren Grundstlcksflachen.
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Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Sonstigen Sondergebietes, auf denen
eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 11 Metern zulassig ist, miissen untergeordnete
Bauteile mit mehr als 3 m? Grundflache von der stralenseitigen Baugrenze mit einem Malf}
der doppelten Hohe riickversetzt sein.

Diese Festsetzung dient wiederum dem Schutz der Wohnbebauung entlang der Angelstral3e
und dem angestrebten Hohenmodell fur die Bebauung beidseitig der Strale.

9.5 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich befindlichen Verkehrsflachen entsprechen in ihrer Dimensionierung
exakt den Verkehrsflachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83/35, da die Stadt
Mannheim Wert darauf legt, den bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan komplett zu
ersetzen. Diese Flachen werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, weil das beste-
hende Verkehrsnetz erhalten bleibt und lediglich um die Strale ’Alte Seilerei’ erganzt wird.
Die funktionale Bedeutung der einzelnen Strallen ist im Verkehrskonzept erldutert und be-
reits in dieser Begrindung dargestellt.

Die geplanten MaRnahmen und Regelungen zur vertraglichen Verkehrsabwicklung werden
nicht in der Planzeichnung dargestellt, da sie Bestandteil der nachfolgenden Erschlielungs-
planung sind und nicht Bestandteil planungsrechtlicher Festsetzungen.

Entlang der Angelstralie sind sowohl im Sonstigen Sondergebiet als auch im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Das flhrt zu einer Entlas-
tung der Angelstral’e vom gewerblichen Verkehr, die ErschlieBung der Baugebiete erfolgt in
erster Linie Uber die Rhenaniastral’e und Uber die geplante StralRe ,Alte Seilerei*.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind in den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen
am sudlichen Rand des Geltungsbereiches Ein- und Ausfahrten von der Angelstralde fir die
bestehenden Gewerbebetriebe jedoch ausnahmsweise zulassig. Fir die bestehende Disko-
thek sind Ein- und Ausfahrten nur in Notfallen und fur Rettungsfahrzeuge zulassig.

Hintergrund dieser Bestimmung die mogliche Abwendung von besonderen Harten fur ansas-
sige Unternehmen, fir die keine andere ErschlieBungsmaoglichkeit besteht bzw. schwer her-
stellbar ist.

9.6 Mit Fahrrechten zu belastende Flachen

Um den Andienungsverkehr des Seilwolff-Centers an der Planstral’e 'Alte Seilerei' zu opti-
mieren, bendtigt ein Teil der zuklnftigen Lieferverkehrs Rangierflachen sidlich der Verkehrs-
flachen der Planstralie 'Alte Seilerei' im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes. Aus
diesem Grund wird fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich gemal § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB ein Fahrrecht zu Gunsten der Anlieferer, Betreiber, Eigentimer und Mieter
des Seilwolff-Centers ausgesprochen.

9.7 Beschrankung luftverunreinigender Stoffe

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ein
"Verbrennungsverbot" im Bebauungsplan festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll zur Ver-
besserung der Luftqualitat in Mannheim beigetragen werden.

9.8 MaBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen - Larm

Die im folgenden dargestellten Festsetzungen und Hinweise erfolgen zur Sicherstellung des
erforderlichen Schallschutzes und Einhaltung der zuldssigen Immissionswerte.

Als MaRnahme zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel flir das Sonstige Sondergebiet (SO) von 60
dB(A)/m? fur den Tag und 39 dB(A)/m? fur die Nacht festgesetzt.
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Die Nachweise zur Einhaltung der Emissionsbeschrankung sind in den konkreten Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. im Falle von Prifungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu flhren, und zwar wie folgt:

- Ableitung des flr das jeweilige Betriebsgrundstiick zutreffenden maximal zulassigen
Beurteilungspegelanteils am malgeblichen Immissionsort aus den festgesetzten ma-
ximal zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln L, "
mit Hilfe einer Ausbreitungsrechnung ohne Beriicksichtigung von Abschirmungen und
Reflexionen innerhalb des Plangebietes (Emissionshéhe = 1,0 m tber Gelande).

- Durchfiihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf der Grundlage
der TA Larm mit dem Ziel, den - wie oben beschrieben — ermittelten maximal zulassi-
gen Beurteilungspegelanteil fir den betrachteten Betrieb einzuhalten.

Far den Nachweis gelten folgende Einschréankungen:

- Bei vom Larmschutz unkritischen Ansiedlungsvorhaben reichen Uberschlagsverfah-
ren aus.

- Nachts sind PKW-Fahrten in einem Umfang zulassig, wie sie in Wohngebieten Ublich
sind, auch wenn das Nachweisergebnis negativ ist.

Weitere Larmschutzmalnahmen im Sonstigen Sondergebiet werden im stadtebaulichen Ver-
trag getroffen.

Zum Schutz der Buronutzung, von Aufenthaltsrdumen und betriebsbedingten Wohnnutzun-
gen vor Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes werden fir das Sonstige Sondergebiet und
das eingeschrankte Gewerbegebiet Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau als Hinweise dargestellt.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Larmpegelbereich erforderliches bewertetes Schallddmmmal der
nach DIN 4109 Auflenbauteile R'w,res
Wohnrdume Biiroraume 2
[dB(A)]
1] 35 -
v 40 35
\Y, 45 40

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung)
mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentigen. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Aufenbauteile der Gebaude gewahl-
ten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Nachdem der Bebauungsplan vom Gemeinderat am 21.12.2004 als Satzung beschlossen
wurde, entstand der dringende Wunsch zukiinftiger Mieter, das obere Parkdeck auch wah-
rend der Nachtzeiten (22.00 bis 6.00) fir den Kundenverkehr zu offnen.

Der Anderungsbedarf ergab sich durch die zu erwartende weitere Liberalisierung der Laden-
schlusszeiten und der vorgesehenen Nutzung von Flachen durch ein Fitnessstudio.

Die Einhaltung der festgesetzten IFSP wird gewahrleistet durch die Umsetzung der im Larm-
gutachten vom 24.03.2005 (Buro Masuch und Olbrisch) ermittelten Schutzmafinahmen, die
durch den stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager gesichert sind:

e An der Sldseite des Parkdecks parallel zur Planstrae Alte Seilerei und an der Ost-
seite des Getrankemarktes sind Larmschutzwande auf dem Parkdeck zu errichten.
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e Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit einem
Larmschutzdach zu versehen.

¢ Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Uber der
Angelstralie liegen.

e Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel missen die nach Suden orientierten
AuRenwande missen vollstandig geschlossen ausgefiihrt werden.

e Die zur Planstralle Alte Seilerei orientierte sudliche Ausfahrt ist wahrend der Nacht-
zeit mit einem Tor zu verschliel3en.

e Die genannten Larmschutzeinrichtungen dirfen keine Offnungen oder Schlitze auf-
weisen und muissen eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m? haben

Mit diesen LarmschutzmaRnahmen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm nahezu
Uberall deutlich unterschritten. Die Larmsituation wird - im Vergleich zum Bebauungsplan in
der Satzungsfassung vom 21.12.2004 am Tag sogar an den untersuchten Gebduden in der
Angelstralie verbessert. In der Nacht verbessert sich die Larmsituation an den meisten Ge-
bauden und nur in einem kleinen Bereich findet eine kaum hoérbarer Larmpegelanstieg von
0.1 dB(A) statt.

Die Decken im Bereich der Lkw-Anlieferzonen (Bereich mit Laderampen) an der Planstralie
'Alte Seilerei' sind mit einer hochabsorbierenden Verkleidung der Schallabsorptionsklasse C
nach DIN EN ISO 11654 mit einem Schallabsorptionsgrad aw [ 0.6 zu versehen.

Die Anlieferungszonen sind so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit be-
bzw. entladen werden kdnnen.

Eine Erweiterung der Be- und Entladekapazitaten ist nur zulassig, wenn nachgewiesen wird,
dass durch die Erweiterung insgesamt keine oder nur unwesentliche Erhéhungen der Schall-
immissionen an den schutzbedurftigen Nutzungen im Bereich der Angelstralle hervorgerufen
werden. Unwesentlich ist jede Erhéhung des Beurteilungspegels die kleiner als 2.05 dB(A)
ist.

9.9 Griinordnerische MaBnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen dienen der 6kologi-
schen Leistungsbilanz und erflillen ebenso stadtebauliche und griingestalterische Funktio-
nen. Die MaRnahmen werden nach § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB (Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen flir die Bepflanzungen und flr
die Erhaltung von Baumen und Strauchern) festgelegt. Um der Ausfihrungsplanung nicht
vorzugreifen, werden die Festsetzungen nur textlich getroffen.

Dies betrifft vor allem die geplanten Baum- und Straucherpflanzungen im Plangebiet. Im Be-
reich der mit St ausgewiesenen Stellplatzflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
zur Gliederung der Parkplatze insgesamt 27 Baume in regelmaRigen Abstanden zu pflanzen.
Auf der Platzflache nérdlich des Baudenkmals sind 10 Baume zu pflanzen sowie auf 80 m?
Gehdlzpflanzungen vorzunehmen.

Weiterhin festgesetzt wird die Anzahl, Art und Dichte der vorzunehmenden Fassaden- und
Dachbegrunung innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sowie der Fassadenbe-
grinung im Sonstigen Sondergebiet. Die festgesetzten Gesamtlangen der Fassadenbegri-
nungen kénnen in Abstimmung mit dem Fassadenkonzept fir das Sonstige Sondergebiet,
das Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages wird, auf mehrere Teilflachen verteilt werden.

Die Anpflanzungen sind gemaR den in den schriftlichen Hinweisen aufgelisteten Pflanzlisten
und den Pflanzqualitaten der textlichen Festsetzungen vorzunehmen. Samtliche Pflanzungen
sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
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10. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache Geltungsbereich 42.380 m?
Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum 17.300 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 9.770 m?
Verkehrsflachen 15.310 m2

11. MaBRnahmen zur Verwirklichung

Grundstlicksbezogene Regelungen zwischen der Stadt Mannheim waren mit dem vorherigen
Vorhabentrager bereits abgeschlossen. Ein Neuordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

Gemal des stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Mann-
heim werden die erforderlichen Mallhahmen und Kosten fir die Herstellung der Erschlie-
Rungs- als auch der Ausgleichsmalinahmen sowie die sich aus Anlass des Bauvorhabens
ergebenden UmbaumafRnahmen im 6ffentlichen StralRenraum vertraglich geregelt.

Der durch den Gemeinderat zu genehmigende stadtebauliche Vertrag ist Bestandteil der An-
lagen (Beschlussanlage 2) der Satzungsvorlage.

Der Stadt Mannheim entstehen durch die Planung keine Kosten.
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1. Allgemeine Vorpriifung umweltrelevanter Belange

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und sons-
tigen Stellen wurde mit Schreiben vom 29.03.2004 die allgemeine Vorpriifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 83.49 eingeleitet und nach erfolgtem Eingang der Stellungnahmen abgeschlos-
sen.

Die Auswertung von 18 eingegangenen Stellungnahmen der 29 angeschriebenen Fach-
dienststellen und Institutionen erfordert nicht die Notwendigkeit, jeden Vortrag einzeln zu
nennen. Die angesprochenen Aspekte werden jedoch vollstandig bewertet, wobei ein Teil
der vorgetragenen Aspekte mehrfach genannt wurde und diese als Hinweise oder Anregun-
gen aufzufassen sind.

So regt der FB Gesundheit aufgrund des entstandenen 6kologischen Defizits sowie aus
Grunden der klimatischen Begunstigung und Luftreinhaltung fur Mannheim einen planexter-
nen Ausgleich durch Begriinungsmalinahmen an.

Wie der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf bereits zu entnehmen ist, nimmt der Um-
weltbelang Larm im Planverfahren einen breiten Raum ein, so dass der Vorschlag des Staat-
lichen Gewerbeaufsichtsamtes, ein Larmgutachten einzuholen, somit erfilllt ist.

Der ADFC fordert Aussagen zu Fahrradabstellplatzen und regt tberdachte Fahrradabstell-
platze an.

Der VCD regt unter anderem die Intensivierung verkehrsplanerischer Aussagen an, mit dem
Ziel der VerknlUpfung der unterschiedlichen Verkehrsbeziehungen, wie FuRganger-, Radfah-
rer- KFZ-, Bus-, Stadtbahn und Bahnverkehr.

Der BUND — Kreisgruppe Mannheim sowie das Umweltforum Mannheimer AGENDA 21 re-
gen eine hdhere Geschossigkeit mit mind. 3 Geschossen sowie die Installation einer Fotovol-
taikanlage an. Eine Fotovoltaikanlage wiirde einen erheblichen Beitrag zum Klimaschutz be-
wirken; diese sei auch Uber Férderprogramme zuschussfahig.

Das Landesdenkmalamt weist an, unvorhergesehene archdologische Funde, die bei Erdar-
beiten zu Tage treten, unverziglich beim Landesdenkmalamt anzuzeigen.

In der Gesamtbetrachtung der Ubrigen Stellungnahmen hinsichtlich der verschiedenen Prif-
tatbestande zeigt sich darin die Tatsache, dass das Planungsvorhaben fir einige Umweltas-
pekte eine wesentliche Umweltrelevanz hat.

Hinsichtlich des Belangs Klima/Luft kann im Wesentlichen festgestellt werden, dass der
Versiegelungsgrad im Plangebiet erhalten bleibt sowie die Gebaudehéhe im Sonstigen Son-
dergebiet auf ein bis zwei Geschosse reduziert wird, so dass das Stromungsverhalten zwar
behindert, aber doch glinstiger als im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sein wird. Die Re-
duzierung der Grindachflachen (auf das eingeschrankte Gewerbegebiet beschrankt) sowie
die Tatsache, dass die Baumpflanzung in der Angelstral’e nun nicht mehr realisiert werden
kann, verstarkt allerdings das Erwarmungspotential des Planungsgebietes.

In der Gesamtheit sind die positiven und negativen Auswirkungen des Planungsvorhabens in
der Gegenulberstellung mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan abzuwagen, wobei der
Schluss zu ziehen ist, dass insgesamt nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung der
klimatischen Verhaltnisse zu rechnen ist.

So fihren auch die gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der Beurteilung des Belangs
Natur/Landschaft/Erholung nun zu einem abwagungsfahigen Tatbestand, in dem festge-
stellt wird, dass die erheblich dichtere Bauweise des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
mehr Okologischen Ausgleich geleistet hat, als dieser Bebauungsplan es tun kann. Der
BUND begriuRt das Flachenrecycling und stellt jedoch kritisch die geringere Gebaudehothe
fest.

Es zeigen sich gleichzeitig mehrere Abwagungsparameter, die zu qualifizieren sind, in dem
bei der Gegenlberstellung zum V +E-Plan festgestellt wird, dass

o der Eingriff durch Reduzierung der Geschosse geringer ist,

e der erhebliche stadtebauliche Schaden, der durch die Bauruine entstanden ist, behoben
werden kann,
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o die Neugestaltung des gesamten Bereiches nérdlich des Baugebietes in seiner Wohl-
fahrtswirkung erheblich ist, und dass sich das Planungsvorhaben erheblich vertraglicher
in den Charakter der Wohnumgebung und des Stadtteils Neckarau einfligt.

So kann im Zuge der Konkretisierung der nach § 1a BauGB verlangten Ausgleichsregelung
verbal-argumentativ sowohl in 6kologischer, stadtebaulicher, stadtgestalterischer, als auch in
sozialer Hinsicht in der Abwagung zu den defizitar erreichten dkologischen Wertpunkten ge-
gebenenfalls abgewogen werden.

Wahrend flr die Priftatbestdinde Boden/Wasser keine wesentliche Umweltrelevanz festge-
stellt wird, gilt dies nicht fiir den Priftatbestand Larm.

Insbesondere sind erhebliche Vorbelastungen durch Verkehr festzustellen, die durch den
zuklnftigen Liefer- und Besucherverkehr gesteigert werden. So wird das Ziel, zulassige
Schallbelastungen nicht zu Uberschreiten, durch larmtechnische Begutachtung sowohl im
Rahmen der Bauleitplanung, als auch im Rahmen der Bau- und Baugenehmigungsplanung
begleitet und in Festsetzungen und im Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Somit ist die allgemeine Vorprufung abgeschlossen. Da mit dem Vorhaben erhebliche Um-
weltauswirkungen festgestellt werden, ist im Rahmen der UVP, die im Vorgriff bereits durch-
gefuhrt wird, zu klaren, und festzulegen, wie im einzelnen der Bebauungsplan hinsichtlich
der Umweltauswirkungen behandelt wird.

2. Prifung der Umweltvertraglichkeit

Nach Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG besteht fiir den Bau eines Einkaufszentrums, eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grofiflachigen Handelsbetriebes
im Sinne des § 11 (3) Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen Geschossfla-
che von 5.000 m? oder mehr, flr den im bisherigen Aul3enbereich ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsstudie im Aufstellungs-
verfahren.

Da es sich bei dem Plangebiet jedoch nicht um einen bisherigen Auf3enbereich im Sinne des
§ 35 BauGB handelt, ist gemaf Nr. 18.8. der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorpri-
fung der Umweltvertraglichkeit durchzufiihren, da die im Bebauungsplan festgesetzten ma-
ximal zuldssigen Verkaufsflachen den Prufwert von 5.000 m? eindeutig Uberschreiten.

Die Stadt Mannheim kam im Rahmen ihrer allgemeinen Vorprufung umweltrelevanter Belan-
ge zu dem Ergebnis, dass mit dem Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen auf einige
Umweltaspekte verbunden sind, so dass eine Prifung der Umweltvertraglichkeit durchge-
fuhrt wurde.

Sinn und Zweck der Umweltvertraglichkeitspriifung ist es sicherzustellen, dass bei bestimm-
ten offentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrie-
ben und bewertet werden und das Ergebnis so friih wie mdglich bei allen behoérdlichen Ent-
scheidungen Uber die Zulassigkeit bericksichtigt wird.

GemaR § 2a BauGB ist bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fur die nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durch-
zufiihren ist, ein Umweltbericht in die Begrindung aufzunehmen, in der die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung dargelegt wird. Bei dem Umweltbericht handelt es sich — als Auszug aus der
Begriindung — um eine eigenstandige Unterlage in der Beschlussanlage.
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2.1 Beschreibung des Planvorhabens

Im Bereich zwischen der Planstral3e 'Alte Seilerei' und dem ehemaligen Verwaltungsgebau-
de ist flr grofl¥flachigen Einzelhandel ein Gberwiegend eingeschossiges Gebaude mit Park-
deck vorgesehen, das entlang der Angelstralle zweigeschossig ausgepragt ist. Als Haupt-
nutzung im Erdgeschoss ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von rd. 5.500 m?
vorgesehen, davon rd. 1.000 m? im ersten Obergeschoss. Darlber hinaus sind nach derzei-
tigem Stand mehrere Fachmarkte und ein Discounter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
3.500 m? sowie Shops mit insgesamt rund 1.000 m? Verkaufsflache geplant. Die Einzelhan-
delsflachen im Neubau sind durch eine langgestreckte, Uberdachte Ladenstrale (Mall) mit
rund 1.000 m? parallel zur AngelstralRe erschlossen.

Im ersten Obergeschoss ist als weitere Einzelhandelsnutzung der aus dem Erdgeschoss
ausgegliederte Getrankemarkt des SB-Warenhauses vorgesehen. Auf den insgesamt rd.
13.000 m? Bruttogeschossflache des Bauvorhabens sind in der Summe rd. 10.000 m? Ver-
kaufsflache geplant. Dartber hinaus befinden sich im 1. Obergeschoss Sozial- und Technik-
raume, so dass an der Angelstralle eine Zweigeschossigkeit entsteht, die die Immissionen
des dahinter befindlichen Parkdecks fiir die angrenzenden Bestandsnutzungen minimiert.
Auf dem Parkdeck sollen, wie auch im Untergeschoss, jeweils rd. 300 Stellplatze entstehen,
die intern Uber Fahrsteigen und extern Uber die Rhenaniastral3e/Alte Seilerei erschlossen
sind.

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff bleibt erhalten.
Angedacht sind Nutzungen wie Blros, Einzelhandel und Dienstleistung, nicht stérendes Ge-
werbe sowie gastronomische Betriebe. Das Gebaude soll mit dem vorgelagerten Platz als
ndrdliche Haupteingangssituation dienen. Die Verbindung vom Altbau zum Neubau erhalt ei-
ne Uberdachung, die sich im Inneren des Einkaufszentrums als Mall fortsetzt.

Die Ausbildung des Vorplatzes als Verknipfungselement zur Friedrichstralle und den dort
befindlichen Einkaufslagen, wird vom Vorhabentrager zusammen mit dem Einkaufszentrum
errichtet. In die Platzgestaltung wird der Baumbestand — so weit integrierbar und erhaltens-
wert — einbezogen und um weitere Bdume und Strauchpflanzungen erganzt. Dieser Platz
wird zusammen mit dem geplanten Riickbau der Kreuzung Angelstral3e/Casterfeldstralle zu
einer deutlich verbesserten Aufenthaltsqualitat fihren und flar FuRganger und Radfahrer zu
einer optimierten Anbindung fuhren.

Soweit es technisch machbar bzw. sinnvoll ist, werden Teile des Rohbaus in die Neubebau-
ung einbezogen.

Fur die Flachen sldlich der Stral’e ’Alte Seilerei’ werden durch die Ausweisungen von Ge-
werbeflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben geschaffen, die mit den Wohnnutzungen an der Angelstralle vertraglich sind. Diese
Vertraglichkeit wurde in einer Schalltechnischen Stellungnahme gutachterlich untersucht. Die
Erkenntnisse sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Fir diesen sudlichen Teil des Geltungsbereiches liegt kein konkretes Planungsvorhaben vor.
Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes ist daher als Angebotsplanung der
Stadt Mannheim zu verstehen. Die im sidlichen Plangebiet befindliche Diskothek genief3t
Bestandsschutz.

2.1.1 Stadtebauliche Verbesserungen im 6ffentlichen Raum

Mit Realisierung der BaumalRnahme 'Seilwolff-Center' werden in den angrenzenden offentli-
chen Verkehrs- und Freiflichen Umbau- und GestaltungsmafRnahmen durchgefihrt, zu de-
nen sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag (siehe Beschlussanlage 2) verpflich-
tet hat.

Dies betrifft den Neubau der Planstralle 'Alte Seilerei' als Querverbindung zwischen Angel-
und RhenaniastralRe inklusive eines Fullgangerweges auf der sidlichen Seite und die An-
bindung der Stellplatzflachen der Diskothek an diese Stralle.
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An der Rhenaniastral’e werden die ehemals vorhandenen Gehwegflachen wieder hergestellt
und die Querspange zwischen Rhenaniastral’e, Fahrtrichtung Sud und Rhenaniastralle,
Fahrtrichtung Nord einer reibungslosen verkehrlichen Abwicklung entsprechend umgestaltet.
Zu diesem Umgestaltungsumfang gehort auch die Anlage / die Wiederherstellung zweier
kleiner stralRenbegrenzender Griinflachen.

Der Schwerpunkt der MaRnahmen liegt im Strallenraum der Angelstral’e. Dort werden die
Gehwegflachen wiederhergestellt. Die bestehenden Stralenflachen im Kreuzungsbereich
Angelstralie / Casterfeldstrale werden - bis auf eine Rechtsabbiegespur aus der Angelstra-
Re in die CasterfeldstralRe - zurickgebaut und als Pflasterflachen angelegt. Die Zufahrt zum
bestehenden Gewerbebetrieb Angelstralie Nr. 14-16 wird im Zuge dieses Riickbaus neu an
die verbleibende StralRenflache angebunden.

Der Bereich der Angelstralie zwischen Friedrichstralle und des riickzubauenden Kreuzungs-
bereiches, wird vom Vorhabentrager als verkehrsberuhigter Bereich umgebaut.

Fur alle diese vorgenannten UmbaumafRnahmen entstehen der Stadt Mannheim keine Kos-
ten.

Zur Verbesserung der Verknupfung der bestehenden Einkaufslagen in der Friedrichstralie
und dem geplanten Einkaufszentrum wird der Bereich zwischen dem Platz an der Friedrich-
stralle, dem Platz an der Morchfeldunterflihrung, sowie Bereiche der Angelstralle stadtebau-
lich aufgewertet.

Fur die Umgestaltung des Platzes an der Friedrichstra’e sind zur Zeit keine Mittel einge-
stellt. Es ist aber in einem ersten Schritt vorgesehen das Gelander der Toilettenanlage zu
entfernen und die Glascontainer abzusenken.

Als weitere MaRnahme plant die Stadt Mannheim die Morchfeldunterflihrung behindertenge-
recht umzubauen. Hierzu werden die Neigungen der Rampen der Zu- und Abgange fur Roll-
stuhlfahrer und fiir Personen mit Kinderwagen benutzerfreundlich hergestellt. Die Beantra-
gung der zum Umbau notwendigen Haushaltsmittel in Hohe von ca. 800.000.- € ist fur die
nachste Haushaltsberatung vorgesehen. Der Vorhabentrager hat sich in diesem Zusammen-
hang im stadtebaulichen Vertrag (Beschlussanlage 2) verpflichtet, der Stadt einen einmali-
gen Betrag von 60.000 Euro brutto zu Gberweisen, die zweckgebunden im Zuge der Moder-
nisierung der Morchfeldunterfuhrung durch die Stadt einzusetzen ist.

Mit diesen Finanzmitteln wird die Stadt Mannheim die Platzflache zwischen Angelstralie,
Casterfeldstralle, FriedrichstraRe und dem vom Investor umzubauenden verkehrsberuhigten
Bereich, gestalterisch so anpassen, dass ein einheitlicher Strallen- und Platzraum entsteht,
der zusammen mit dem eigentlichen Vorplatz des Seilwolff-Centers stdlich des Kreuzungs-
bereiches Angelstralle/Casterfeldstralie zu einer deutlichen Aufwertung dieser Eingangssi-
tuation fur den Stadtteil Neckarau fihren wird und diesem Bereich zu einer hohen Aufent-
haltsqualitat verhilft.

2.1.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Tiefgarage und des Parkdecks des geplanten Einkaufszentrums sowie
dessen Anlieferung ist Uber eine direkte Anbindung an die Rhenaniastralle vorgesehen. Die
Stellplatze im Untergeschoss und auf dem Parkdeck sind durch spindelférmige Rampen ver-
bunden, deren Einfahrt von der Rhenaniastralle aus erfolgt. Die Ausfahrt ist Uber die Stral3e
'Alte Seilerei' an die Rhenaniastralle vorgesehen.

Far die Anlieferung sind zwei Bereiche vorgesehen. Ein Anlieferungsbereich, der in erster Li-
nie der Anlieferung der geplanten Fachmarkte dienen wird, ist parallel zur Rhenaniastralie
vorgesehen. Die zweite Anlieferungszone befindet sich im Siiden des Neubauvorhabens an
der Planstral3e 'Alte Seilerei' und ist Uberwiegend zur Versorgung des SB-Warenhauses vor-
gesehen.
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Die vorhandenen Stellplatze im sudlichen Plangebietsbereich fiir die bestehende Diskothek
bleiben grundsatzlich erhalten, werden jedoch gestaltet und mit Baumpflanzungen geglie-
dert.

Die unmittelbar westlich an das geplante Einkaufszentrum angrenzende nérdliche Abschnitt
der Angelstralle ist nicht zur ErschlieBung des Einkaufszentrums vorgesehen, der Stral3en-
abschnitt stdlich der Planstralle soll lediglich den Ziel- und Quellverkehr zum Einkaufszent-
rum aus dem unmittelbar angrenzenden Wohnquartier von Neckarau aufnehmen. Die Angel-
stralle im Bereich zwischen der Planstral3e 'Alte Seilerei' und der Kreuzung mit der Caster-
feldstrale wird Einbahnstralie (“unechte Einbahnstrafe®) in nérdliche Richtung. Aus der An-
gelstralle kann zukinftig nur noch in sitdliche Richtung in die Casterfeldstralle abgebogen
werden. Der Kreuzungsbereich wird dem entsprechend zuriickgebaut.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der bestehenden bzw. der vor-
herigen Nutzungen durch technische Medien in den umliegenden Stral’enziigen grundsatz-
lich voll erschlossen.

Die im Bereich des Vorplatzes des ehemaligen Verwaltungsgebdude ehemals verlaufende
Telekommunikationsleitung der Deutschen Telekom ist provisorisch am Bauzaun befestigt.
Die ebenfalls in diesem Bereich befindliche Abwasserleitung wurde im Rahmen der begon-
nenen Aushubarbeiten abgerissen und aufgrund der Insolvenz des ehemaligen Vorha-
bentragers nicht wieder hergestellt.

Das Plangebiet befindet sich in einem Fernwarmeversorgungsgebiet.

2.1.3 Standortbedingungen des Planvorhabens

Die grundsatzliche Eignung des Standortes fir ein Einkaufszentrum auf dem ehemaligen
Seilwolff-Gelande ist durch die Beriicksichtigung einer solchen Nutzung in allen bergeord-
neten Planungen und Konzepten der Stadt Mannheim dokumentiert.

Die verkehrliche Erreichbarkeit aus den umliegenden Stadtteilen ist durch die Lage an der
B 36 und an der Stadtbahnlinie 1 sowie durch die fuBlaufige Entfernung zum Kernbereich
von Alt-Neckarau und dem Versorgungsbereich Friedrichstralle als ausgesprochen glinstig
zu bezeichnen. Diese Lage bietet gute Voraussetzungen, die durch das Einkaufszentrum
entstehenden Verkehre zum Einen leistungsgerecht und zum Anderen vertraglich fur das
Wohnumfeld abzuwickeln.

Die heutige Versorgungssituation mit periodischen Waren in Neckarau ist durch dezentrale
Standorte von Discountern und Supermarkten gepragt, ein SB-Warenhaus besteht derzeit
weder in Neckarau noch in den angrenzenden Stadtteilen Rheinau und Lindenhof.

Bei der Planung von Einzelhandelsstandorten ist von Relevanz, ob sich die geplanten Fla-
chen an einem Standort wirtschaftlich tragen und welche Umsatzumverteilungen von beste-
henden Einzelhandelsbetrieben verlagern. Beide Aspekte sind fiir das vorliegende Planvor-
haben gutachterlich untersucht worden, in dieser Begriindung dargestellt und bewertet wor-
den und in die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung eingeflossen.

2.1.4 Merkmale des Vorhabens gem. Pkt. 1 Anlage 2 UVPG i.V.m. § 2a (1) Nr. 1 BauGB

Durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 fir das Sonstige Sondergebiet kann der Bereich
auf einer Flache von rd. 17.300 m? vollstéandig versiegelt und auf einer Flache von rd. 15.000
m? bebaut werden. Von der Versiegelung ausgenommen sind lediglich die Flachen gemaf
der Festsetzungen von Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Bereich des Vor-
platzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff. Dort sind 10 heimi-
sche und standortgerechte Bdume sowie auf 80 m? Straucher zu pflanzen.
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Innerhalb der Uberbaubaren Flachen des Sonstigen Sondergebietes sieht das Bebauungs-
konzept eine Realisierung von rd. 13.000 m? Bruttogeschossflache sowie Flachen fir die An-
lieferung und die ErschlieRung der Stellplatze vor.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,5 einschlieRlich der zulassigen U-
berschreitung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8
fur die Stellplatzanlage und Zufahrten festgesetzt. So kann das Gelande im eingeschrankten
Gewerbegebiet auf einer Flache von rd. 4.900 m? bebaut und auf weiteren rd. 2.900 m? ver-
siegelt werden. Die verbleibenden rund 2.000 m? werden zur Gliederung und randlichen
Gestaltung der Stellplatze durch Pflanzbeete genutzt. Innerhalb dieser Beete werden die
festgesetzten 27 Baume integriert.

Die vertikale Begrinung (Fassadenbegrinung) sowohl im Sonstigen Sondergebiet als auch
im eingeschrankten Gewerbegebiet fiihrt zu keiner Verringerung der Bodenbeanspruchung
durch Uberbauung und Versiegelung, sie entfaltet aber 6kologische Wirkungen insbesondere
hinsichtlich der Klimafunktion.

Festsetzungen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers werden aufgrund der
unglnstigen Bodenverhaltnisse nicht getroffen.

Sowohl durch das erhdhte Verkehrsaufkommen als auch durch die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben im sidlichen Teil des Plangebietes entstehen Larm- und Schadstoffemissionen,
die sich auf die angrenzenden Bereiche, insbesondere auf das Wohngebiet an der Angel-
stral’e, auswirken. Festsetzungen zur Larmbewaltigung werden im Bebauungsplan getroffen
bzw. im stadtebaulichen Vertrag bis zum Satzungsbeschluss geregelt.

Weitere Beschreibungen der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
gem. § 2a (2) Nr. 1 BauGB und der zu erwartenden Folgen durch das Vorhaben gemaR § 2a
(2) Nr. 2 BauGB, z.B. konkrete Angaben Uber Art- und Umfang der zu erwartenden Abfalle,
des Anfalls von Abwasser u.a., kdnnen aufgrund des noch nicht sehr konkreten Planungs-
standes auf Ebene des Bebauungsplanes nicht getroffen werden.

2.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gem. § 2a (2) Nr. 3 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt den rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlielungs-
plan Nr. 83/35. Im Rahmen seiner Aufstellung wurden umfangreiche Bestandserhebungen
und Gutachten erstellt, die als Datenbasis fiir den vorliegenden Bebauungsplan herangezo-
gen wurden. Darlber hinaus sind fir das aktuelle Vorhaben ein Larm-, ein Verkehrsgutach-
ten sowie ein Bodengutachten angefertigt worden und die allgemeine Vorprifung der um-
weltrelevanten Belange durch die Stadt Mannheim durchgefiihrt worden. Es ergaben sich
daher keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Angaben.

Hinsichtlich Geruchsemissionen wurde kein aktuelles Gutachten erarbeitet, sondern es wur-
den auf die entsprechenden Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zurtickgegrif-
fen. Aufgrund der bereits bestehenden Beschréankung der Emission fur die Stidkabel GmbH
durch die Wohnbebauung westlich der Angelstrale und der Entscharfung der Problematik
dadurch, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine Wohnbauflachen mehr ausgewiesen
werden, kann die Datengrundlage als ausreichend fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung
angesehen werden.

2.3 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Bestandes im Untersuchungsraum

2.3.1 Menschen

Auf dem Gelande sind weder Wohnungen vorhanden, noch hat das Gelande eine Bedeutung
fur die Wohnumfeldqualitat der angrenzenden Wohnquartiere. Die Flachen eignen sich we-
der zur wohnungsnahen Erholung noch bieten sie stadtische Erlebnisqualitaten mit Ausnah-
me der vorhandenen Diskothek im stdlichen Teil des Gebietes.
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Im Gegenteil stellt die derzeitige Situation mit der Rohbau-Ruine eine stadtebaulich duRerst
unbefriedigende Situation dar, die sich auf die Lebensqualitat sowie die Zufriedenheit und
Identifikation der Anwohner mit dem Stadtteil negativ auswirkt.

2.3.1.1 Larm

Das Plangebiet einschlieRlich dessen Nachbarschaft wird von verschiedenen Larmquellen
beeintrachtigt. Dabei handelt es sich um StralRenverkehrslarm der Casterfeldstrae, der
Rhenaniastrale und der Angelstral’e. Weiterhin ist das Plangebiet dem Schienenverkehrs-
larm der Gleisanlagen der Rheintalbahn und der Eisenbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe so-
wie der Stadtbahn und durch Industrielarm der Firma Stdkabel GmbH ausgesetzt.

Schutzbedirftige Nutzungen im Bereich der Nachbarschaft sind die Wohnnutzungen an der
Westseite der Angelstral’e, die von der Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen. Die Angelstralle stellt jedoch eine Grenze zwischen einen langjahrig industriell bzw.
gewerblich genutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar, das bis zur Stilllegung des Seil-
wolff-Betriebes Gewerbelarm ausgesetzt war.

2.3.1.2 Geruchsemissionen

Von dem sudostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Industriebetrieb Stidkabel GmbH
gehen im Rahmen der Produktherstellung trotz fortschrittlicher LuftreinhaltemaRnahmen
(Nachverbrennungsanlage) Uber das Betriebsgelande hinaus Emissionen aus, die sich zeit-
weise bis in die Wohngebiete Neckaraus und auf weitere Bereiche auswirken kénnen.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wurde vom TUV Umwelttechnik ein
Gutachten zur Geruchsbelastigung auf dem Seilwolff-Gelande erstellt. Der Gutachter kam zu
dem Ergebnis, dass die zuldssigen Schwellenwerte (KenngréRen der Geruchsemissions-
richtlinie GIRL) nicht tGberschritten wurden. Nach den Vorgaben der Geruchsimmissionsricht-
linie kdnnen daher die vorgesehenen Nutzungen (Sonstiges Sondergebiet, eingeschranktes
Gewerbegebiet) verwirklicht werden. Eine Wohnnutzung — mit Ausnahme der in der Baunut-
zungsverordnung in Gewerbegebieten zugelassenen Personengruppen - ist auszuschliel3en.

2.3.2 Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet liegt auerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten.

Es ist weitgehend bebaut und versiegelt. Lediglich im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches
befinden sich noch Vegetationsbestande. Dabei handelt es sich um die Verkehrsinsel mit
Zierstrauchpflanzungen und einzelnen Baumen, die teilweise durch die Baumschutzsatzung
der Stadt Mannheim geschitzt sind. Reste der ehemaligen Ruderalvegetation mit Geholzan-
teilen und spontan entstandenen Gebiischen befinden sich am Rande der Rohbau-Ruine
und auf dem Teil des Vorplatzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude, der nicht mit ei-
ner Bodenplatte Uberbaut ist. Dort stehen auch zwei weitere Baume, wovon einer gemaf
Baumschutzsatzung geschuitzt ist. Auffallend ist die vollstdndig bewachsene Fassade der
beiden alten Geb&ude an der Angelstralle.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 24a BNatSchG sind nicht vorhanden.

Das Gelande liegt seit einigen Jahren brach. Um ausschliel’en zu kénnen, dass wertgeben-
de oder geschitzte Tierarten eingewandert sind, erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde eine fachkundige Begehung des Geldndes. Aufgrund der Nahe des Plan-
gebietes zu den Bahnanlagen der Strecke Mannheim-Schwetzingen, die einen Verbreitungs-
schwerpunkt der Mauereidechse in Mannheim darstellt, wurde das Plangebiet insbesondere
hinsichtlich des Vorkommens der Mauereidechse gepruft. Es wurden jedoch weder Mauer-
eidechsen noch andere Reptilien beobachtet.

Bei den ubrigen im Plangebiet nachgewiesenen Tierarten handelt es sich um weit verbreitete
und nicht geschitzte Arten (Ubiquisten), die sich in wenigen Exemplaren auf dem Seilwolff-
Gelande angesiedelt haben, bzw. das Gebiet als Nahrungshabitat oder Rastplatz nutzen.
Dabei werden die Offenlandbereiche mit Vegetation bevorzugt von Nektar sammelnden In-
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sekten aufgesucht. Der Rohbau selbst dient einigen Spinnen als Lebensraum bzw. wird von
Végeln wie der Haustaube als Aufenthaltsort genutzt. Als gering sind die Nachweise von
Schmetterlingen einzustufen.

Somit hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung fir Pflanzen und Tiere. Aufgrund der in-
nerstadtischen Lage ist das Plangebiet von der freien Landschaft vollkommen abgetrennt.
Durch die vorhandenen Barrieren bestehen keine bedeutsamen Wechselbeziehungen. Die
Okologisch-funktionale Bedeutung flr den Naturraum ist entsprechend gering.

2.3.3 Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch Versiegelung, Uberbauung und bis zu 3,70 m starke
Uberlagerung der nattrlichen Bodenschichten anthropogen stark tUberpragt. Natirliche oder
naturnahe Bodengefiige sind nicht mehr vorhanden.

Im Rahmen der aktuellen Bodenerkundungen des Ingenieurbiiros Reutemann von Mai 2004
und Juli 2004 wurde in den Bereichen nérdlich und stdlich des ehemaligen Blrogebaudes
der Firma Seilwolff eine 2,0 bis 2,5 m machtige anthropogene Aufflllungsschicht, die sich
aus braunen bis bunten, schwach schluffigen, kiesigen Sanden und Steinen mit teilweise ho-
hem Bauschuttanteil und Schlackenresten zusammensetzt, festgestellt. Das vorgefundene
Material wurde bei der Bodensanierung im Rahmen der begonnenen Realisierung des Vor-
haben- und Erschlielungsplanes eingebaut.

Im Plangebiet sldlich der Planstral3e 'Alte Seilerei' betragt die Machtigkeit der anthropoge-
nen Auffillungsschicht zwischen 1,0 und 1,7 m und setzt sich vorwiegend aus graubraunen
bis rotbraunen, teilweise auch schwarzen, unterschiedlich steinigen bis schluffigen Sand-
Kies-Gemengen zusammen. Als Nebenkomponenten treten Ziegelbruchsteine, Betonstlicke,
Sandsteine und vereinzelt Schlackenreste auf.

Der natirlich gewachsene Untergrund am Objektstandort beginnt ab einer Tiefe von 2,40 m
mit gelbbraunen, stark kiesigen Mittel- bis Grobsanden. Zur Tiefe hin konnte ein stetiger
Ubergang in sandige Kiese bzw. Kies graubrauner Farbung erbohrt werden.

2.3.3.1 Bodenverunreinigungen

Im Juni 1999 wurde seitens der Stadt Mannheim die Auflage erlassen, die Aushubarbeiten
aufgrund vorgefundener Kontaminationen im Erdreich durch einen Sachversténdigen beglei-
ten zu lassen. Seitens des damaligen Auftraggebers (Bilfinger & Berger) wurde das Ingeni-
eurbiro Reutemann mit der Aushubliiberwachung beauftragt. Der Aushub wurde durch das
Bilro untersucht und die entsprechende Entsorgung des Materials angeordnet.

Die Entsorgung des Materials erfolgte durch Fachunternehmen. Ein vorliegender Untersu-
chungsbericht bestatigt die ordnungsgemalie Entsorgung.

Am Objektstandort erfolgte im Zuge der Aushubarbeiten von Juli 1999 bis Januar 2000, bis
auf zwei Flachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes, der weitgehende Ausbau der
ehemals vorhandenen, teilweise schadstoffbelasteten Auffiillungsschichten. Diese beiden
verbliebenen Stellen befinden sich zum Einen unmittelbar sidlich des ehemaligen Seilwolff-
Verwaltungsgebaudes als Verdachtsflache einer Grundwasserverunreinigung (PAK, MKW).
Dort wurde zwar das Auffullmaterial ausgekoffert, jedoch mit belastetem Recycling-Material
wieder verflllt. Die zweite Flache befindet sich in einem Streifen an der Angelstralle am
nordwestlichen Rand des ehemaligen Betriebsgelandes. Dort liegen noch Abschnitte mit be-
lasteter Auffullung. Diese Aufflllungsmassen konnten zum damaligen Zeitpunkt aus bau-
technischen Grinden nicht entfernt werden. Die Flachen sudlich der Planstral3e 'Alte Seile-
rei' dienten seinerzeit der Unterbringung baulogistischer Einrichtungen. Baumalinahmen
fanden nicht statt. Dementsprechend wurde flr die dortigen Bodenverunreinigungen kein
Entsorgungskonzept erstellt.

Diese drei Bereiche wurden im Mai 2004 und im Juli 2004 durch das Geologische Blro Reu-
temann untersucht.
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Im Mai 2004 wurde eine Grundwassererkundung sidlich des ehemaligen Verwaltungsge-
baudes durchgefiihrt, da aufgrund einer geruchlichen Auffalligkeit bis zum grundwasserge-
sattigten Untergrund ein Verdacht auf eine Grundwasserbelastung bestand. Das Untersu-
chungsprogramm beinhaltete die Errichtung einer Kleinfilter-Grundwasser-Messstelle, die im
Zentrum der Gefahrenverdachtsflache niedergebracht wurde. Zur Uberpriifung der Grund-
wasserqualitat erfolgte eine Probennahme mit Analytik auf die Schadstoffgruppen Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und leicht-
flichtige aromatische Kohlenwasserstoffe.

e Durch die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchungen hat sich der aus der Bodensa-
nierungsmalnahme resultierende Verdacht einer Grundwasserverunreinigung auf der
Verdachtsflache nicht bestatigt.

Im Juli 2004 wurde dartber hinaus in diesem Bereich das verfillte Recyclingmaterial hin-
sichtlich der Beurteilung des Wirkungspfades 'Boden-Grundwasser' untersucht und eine sehr
geringe Schadstofffracht in stark begrenzter lokaler Ausbreitung festgestellit.

e Aufgrund der Ergebnisse und der Prifung der VerhaltnismaRigkeit kommt der Gutachter
zu der Auffassung, dass ein Aushub des Recyclingmaterials in diesem Bereich nicht er-
forderlich ist.

Aus Sicht der unteren Wasserbehdrde ist hier allerdings ein Sanierungsbedarf gegeben.

Fir den Bereich nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes der Firma Seilwolff wurde
die noch vorhandene anthropogene Aufflllung hinsichtlich des Wirkungspfades 'Boden-
Grundwasser' untersucht. Hierfir wurden drei Bodenluftmessstellen zur Erfassung der leicht-
flichtigen Schadstoffe eingerichtet und drei Rammkernsondierungen durchgeflhrt.

¢ Nach den Ergebnissen der Feststoff- und Eluatuntersuchungen in den Auffillungsproben,
den Feststoffgehalten im darunter liegenden geogenen Sedimentkérper sowie den Bo-
denluftbefunden sind hinsichtlich der Schadstoffparameter keine schadlichen Bodenver-
anderungen, die zu einer Gefdhrdung des Grundwassers (Wirkungspfad Bo-
den/Bodenluft-Grundwasser) flihren, ableitbar.

Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der geplanten Nut-
zungsform als Vorplatz des Einkaufs-Centers (teils versiegelt/teils Griunflache, jedoch mit
einer mindestens 35 cm dicken Mutterbodenauflage zur Uberdeckung der Auffllungs-
schicht) aus gutachterlicher Sicht keine Gefahrdung ableitbar.

Der Gutachter empfiehlt, bei Bodenaushubmalinahmen im betroffenen Flachenabschnitt
im Vorfeld der MaRnahme reprasentative Mischproben fiir entsprechende Deklarations-
analysen zu entnehmen und rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien
gemal Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen.

Ebenfalls im Juli 2004 wurde das Plangebiet in dem Bereich sidlich der Planstrae 'Alte Sei-
lerei' mittels Rammkernsondierungen erkundet, Bodenproben entnommen und laboranaly-
tisch untersucht.

e Im Ergebnis wird festgehalten, dass bezlglich der Schadstoffe: Schwermetalle, MKW
und PCB keine schadlichen Bodenveranderungen vorliegen, die zu einer Gefahrdung
des Grundwassers fuhren kénnen. Beziglich des Schadstoffes PAK wurden innerhalb
der anthropogenen Auffiillungsschicht die Prifwerte Gberschritten. Da sich diese Auffll-
lung jedoch oberhalb einer Auelehmeinheit befindet und weitestgehend oberflachenver-
siegelt ist, kommt der Gutachter hinsichtlich des Wirkungspfades 'Boden/Bodenluft-
Grundwasser' zu dem Schluss, dass keine relevanten Schadstoffemissionen aus der Auf-
fullung in Richtung Grundwasser ableitbar sind.

Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der gegenwartigen
Nutzungsform in diesem Bereich keine Gefahrdung ableitbar, ein Erfordernis von Boden-
sanierungsmalfinahmen bei einer fortgesetzten Bestandsnutzung besteht nicht.

Analog zur weiteren Vorgehensweise fir die Flachen noérdlich des ehemaligen Verwal-
tungsgebaudes empfiehlt der Gutachter, vor kiinftigen BaumalRnahmen innerhalb des
Gewerbegebietes GEe im Vorfeld der BaumalRnahme reprasentative Mischproben fir
entsprechende Deklarationsanalysen zu entnehmen, rechtzeitig eine abfallrechtliche Be-
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urteilung der Materialien gemaf Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen und
gegebenenfalls entsprechend dieses Gesetzes eine ordnungsgemalle Entsorgung des
Bodenmaterials vorzunehmen.

2.3.3.2 Kampfmittel

Hinsichtlich der Belastung des Gebietes durch Kampfmittelriickstdnde aus dem Zweiten
Weltkrieg ergab die im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 83/35 vorge-
nommene Luftbildauswertung Anhaltspunkte fir das Vorliegen von Kampfmittelriickstanden.

Aus diesem Grund wurde der nérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes in Vorbereitung
der BaumalRnahmen der heutigen Rohbau-Ruine im Sommer 1999 durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wirttemberg auf Kampfmittel Gberprift. Bei der Uberpriifung wur-
den nur Teilbereiche mittels einer Flachensuche Uberprift, in den Restbereichen wurden die
Bohransatzpunkte der Bohrpfahle durch eine Tiefensondierung bzw. durch eine Bagger-
schirfe und Sondierung der Grubensohle Uberprift. Es wurden keine Kampfmittel aufgefun-
den. Fir die flachensondierten Bereiche und die Uberpriften Bohransatzpunkte wurde mit
Schreiben vom 07.03.2000 eine Kampfmittelfreiheit bescheinigt, flir die Bereiche zwischen
den Bohrpfahlen nicht.

Die flachenhafte Untersuchung wurde im September 2004 fur die Bereiche zwischen den
Bohrpfahlen durch geophysikalische Messungen mit einem Georadar erganzt und im Zuge
dieser Erkundung zwei kampfmittelrelevante Anomalien festgestellt. Diese beiden Stellen
wurden freigelegt. Bei den Anomalien handelte es sich um Entwé&sserungsleitungen und
Bauschutt. Eine Erkundung der Flachen nérdlich des Bestandsgebaude konnte aufgrund des
Oberflachenwassers bzw. der teilweisen Versiegelung nicht erfolgen. Eine Erkundung der
Flachen sudlich der Planstralle 'Alte Seilerei' konnte ebenfalls aus Grinden der dort vorhan-
denen Versiegelung nicht erfolgen.

Baumaflinahmen in den nicht freigegebenen Bereichen sind dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu melden, damit entsprechende Sondierungsmaflinahmen durchgeflihrt werden kon-
nen. Dies wird formal als schriftlicher Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen. Ein Plan

mit den sondierten Flachen und den freigegebenen bzw. nicht freigegebenen Bereichen ist
dem schriftlichen Hinweis beigefligt.

2.3.4 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weder Oberflachengewasser noch Quellen. Der Ab-
stand zwischen dem Objektstandort und dem nachst gelegenen FlieRgewasser (Rhein) be-
tragt ca. 1 km.

Die Oberflachenwasserversickerung und Grundwasserneubildung im Plangebiet ist aufgrund
der Uberwiegenden Versiegelung fast vollstandig unterbunden. Zudem besteht der Unter-
grund groftenteils aus diversen Verfullungen, die nicht mit nattrlichen Béden und deren Fa-
higkeit zu Regenwasserversickerung vergleichbar sind.

Im Rahmen der aktuellen Grundwassererkundung des Ingenieurbiiros Reutemann von Mai
2004 und Juli 2004 wurde innerhalb der geogen gewachsenen Sand-/Kiessedimente zum
Zeitpunkt der Bohraufnahme eine Grundwassersattigung in einer Tiefe von rd. 2,60 m ab
derzeitiger Gelandeoberkante festgestellt.

Die erbohrten Sand-/Kiessedimente, die dem im Quartier abgelagerten Oberen Kieslager zu-
zuordnen sind, bilden im Untersuchungsgebiet den oberen Teil des Oberen Grundwasserlei-
ters und besitzen nach Literaturangaben (Hydrogeologische Kartierung und Grundwasser-
bewirtschaftung Rhein-Neckar-Raum) eine Machtigkeit von ca. 30 m.

Im nordlichen Gelandeteil fand im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes u.a. ei-
ne Grundwasserbeprobung statt. Es konnten partielle Belastungen durch Schwermetalle und
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chlorierte Kohlenwasserstoffe festgestellt werden, die jedoch keinen akuten Handlungsbe-
darf erforderlich machten.

Die beiden nach den Aushubarbeiten im Juli 1999 bis Januar 2000 nicht sanierten Bodenbe-
reiche, die sich unmittelbar sitidlich des ehemaligen Seilwolff-Verwaltungsgebaudes und in
einem Streifen am noérdlichen Rand des ehemaligen Betriebsgelédndes befinden, wurden im
Mai 2004 untersucht. Das Untersuchungsprogramm beinhaltete die Errichtung einer Kleinfil-
ter-Grundwassermessstelle, die im Zentrum der Gefahrverdachtsflache niedergebracht wur-
de. Zur Uberpriifung der Grundwasserqualitat erfolgte eine Probennahme mit Analytik auf die
Schadstoffgruppen Mineralélkohlenwasserstoffe, polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe und leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe.

Im gesamten Plangebiet liegen keine schadlichen Bodenverunreinigungen vor, die zu einer
Gefahrdung des Grundwassers flihren kénnten. Aus Sicht des Gutachters sind diesbeziiglich
keine weiteren Erkundungsmafinahmen erforderlich.

2.3.5 Klima und Luft

Klimatisch sind der Ballungsraum Rhein-Neckar und die Stadt Mannheim vorbelastete Rau-
me. Alle Vorhaben, die zu einer Verscharfung der Belastungssituation, insbesondere durch
Verbauung von Frischluftkorridoren, fihren kénnen, missen kritisch gepruft werden.

Das Plangebiet liegt einerseits innerhalb des dicht bebauten Innenbereichs der Stadt Mann-
heim, andererseits an der Nahtstelle zwischen den Freiflachen von Casterfeld/Mallau und
den Freiraumen Aufeld/Waldpark/Reilinsel.

Anhand von klimatologischen Grundlagendaten (Isothermenkarten, 2 Oberflachentempera-
turaufnahmen, Klimatopkarte, 3 kleinrdumige Klimagutachten) lasst sich die derzeitige stadt-
klimatische Situation folgendermafen einschatzen:

Aus der Karte der abendlichen Lufttemperaturen im Stadtgebiet von Mannheim ist ersichtlich,
dass sich der Stadtteil Neckarau am sudlichen Ende einer gro3en Nord-Sud-gerichteten
“Warmezunge” befindet, die von der Innenstadt ausgeht und bis nach Rheinau reicht. In die-
se Warmezunge sind mehrere ,Warmeinseln“ eingelagert (Lindenhof, Almenhof, Neckarau,
GroRkraftwerk Mannheim (GKM) und Rheinau). Diese Warmeinseln zeichnen sich gegen-
Uber ihrer Umgebung u.a. durch ein héheres Temperaturniveau aus. Innerhalb einer solchen
Warmeinsel kann es dabei wahrend austauscharmer Strahlungswetterlagen, die u.a. durch
fehlenden Luftaustausch und mangelnde nachtliche Abklhlung gekennzeichnet sind, zu
thermischen und bioklimatischen Belastungen kommen.

Durch die Ausdehnung und dem hohen Versiegelungsgrad des Stadtteils Neckarau sind die
Uberhitzungstendenzen recht stark ausgepragt und erreichen in Teilbereichen fast das In-
nenstadtniveau. Dies gilt etwa fir die Bereiche entlang der Neckarauer- sowie Steuben-
stralle. So liegen die Temperaturen dort immerhin durchschnittlich 4°C hdher als am Stol-
lenwoérthweiher und immerhin noch bis zu 3°C tber denen des Niederfelds. Ubertroffen wer-
den diese hohen Temperaturwerte nur noch durch das GKM selbst sowie seine unmittelbare
Umgebung. Dort werden sogar die absoluten Innenstadtspitzen erreicht.

Im Planungsgebiet selbst, das durch die Lage zwischen den Warmeinseln von Neckarau und
der vom GKM gekennzeichnet ist, sind die augenblicklich klimatischen Verhaltnisse, im Ver-
gleich zu den zentralen Neckarauer Wohnquartieren und zum GroRkraftwerk, noch ein wenig
glnstiger einzustufen. So weist dieser Bereich schon bis zu 2°C niedrigere Temperaturen
auf. Die Ursachen hierfir liegen aber nicht so sehr in der stadtebaulichen Situation des Seil-
wolff-Areals selbst begrindet, sondern vielmehr in der Lage zwischen den weitgehenden un-
versiegelten Bereichen des Aufelds im Westen und dem Neckarauer Friedhof im Osten.

Uber diese beiden Freirdume bestehen zudem Verbindungen zu den Freirdumen entlang
des Rheins sowie zum Grinzug Ost. So findet, Uber diese Freirdume hinweg, - klimagut-
achterlich belegt — wahrend austauscharmer Strahlungswetterlagen ein Luftaustausch statt,
der im Zwischenbereich zu einer Reduktion des ansonsten sehr hohen Temperaturniveaus
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fuhrt. Unterstrichen wird dieser Sachverhalt noch dadurch, dass die beiden Warmeinseln
(Neckarau und GKM) wahrend der Nacht teilweise abgebaut werden.

Allerdings hat sich beim Vergleich der gesamtstadtischen Daten von 1985 und 2001 gezeigt,
dass sich insgesamt die klimatischen Verhaltnisse in Neckarau weiter verschlechtert haben.
Das liegt zum einen an der zwischenzeitlich erfolgten Bebauung in der Mallau sowie an der
Realisierung der Bauabschnitte Il — V im Niederfeld. Hinzu kommt, dass die im Vorhaben-
und Erschlielungsplan Nr. 83/35 festgesetzten griinordnerischen Malinahmen — infolge von
Insolvenz — noch nicht realisiert werden konnten, so dass die Rohbau-Ruine auf dem Seil-
wolff-Gelande bereits jetzt klimadkologisch ungunstig wirkt.

Konkrete Daten zur lufthygienischen Situation liegen nicht vor, es ist jedoch von einer inner-
stadtischen Belastungssituation durch Verkehrsemissionen, zum Teil auch durch Hausbrand
auszugehen.

2.3.6 Landschaft

Da sich der Bebauungsplan auf einen Bereich im dicht bebauten Stadtgebiet von Mannheim
bezieht, ist keine Landschaft im Sinne einer natirlichen Landschaft betroffen. GemaR § 1
BNatSchG ist Landschaft auch im besiedelten Bereich zu schitzen, so dass Landschaft im
Sinne einer Stadtlandschaft betrachtet wird.

Durch die abgebrochenen Bauarbeiten im Uberwiegenden Teil des Gelandes ist das stadte-
bauliche Erscheinungsbild stark beeintrachtigt. Eine Fortfihrung oder eine Neubebauung ist
daher geboten, um diese Beeintrachtigung des Stadtbildes zu beheben.

Pragende Grinstrukturen sind fast gar nicht vorhanden. Zu nennen sind die Verkehrsinsel in
der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches mit einem markanten Einzelbaum und Geholz-
pflanzungen im Unterwuchs sowie die beiden noch erhaltenen Baume auf dem Vorplatz des
ehemaligen Verwaltungsgebdudes. Insgesamt kann das Ortsbild in diesem Bereich als der-
zeit stark beeintrachtigt bewertet werden.

2.3.7 Kulturguter und sonstige Sachgiter

Der Bebauungsplan umfasst im Wesentlichen das ehemalige Betriebsgelande der Firma
Seilwolff, die von 1890 bis 1995 eine Seilerei und Drahtseilerei betrieb. Vor Beginn der Bau-
arbeiten standen auf dem Gelande veraltete Lager- und Fabrikhallen sowie das erhaltene
Verwaltungsgebaude. Mittlerweile wird der grofite Teil des Gelandes durch die Rohbauruine
des nicht realisierten Einkaufszentrums dominiert.

Das Verwaltungsgebaude ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 DSchG Baden-
Wirttemberg, fir dessen Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und stadtge-
schichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht.

Sonstige Sachguter im Sinne des UVPG sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

2.4. Umweltrelevante Auswirkungen der Planung

Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung werden nachfolgend bezogen auf die ein-
zelnen Umweltschutzgiiter gemal § 2 Abs. 1 UVPG dargestellt.

12
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2.4.1 Menschen

Fur die Anwohner in der ndheren Umgebung bedeutet die Errichtung eines Einkaufszent-
rums keine Verschlechterung der Wohnumfeldqualitdt. Es werden keine innerstadtischen
Freirdaume oder attraktiven Bereiche Uberplant, vielmehr wird der gegenwartige stadtebauli-
che Missstand in Form einer Rohbau-Ruine behoben.

2.4.1.1 Larm

Die geplante Bebauung zwischen der Casterfeldstralle und der Angelstralle wird von ver-
schiedenen Larmquellen beschallt. Dabei handelt es sich um Stralienverkehrslarm der Cast-
erfeldstralle, der Rhenaniastralle, der Angelstralle sowie der Planstrale 'Alte Seilerei' im
Plangebiet. Weiterhin ist das Plangebiet dem Schienenverkehrslarm der Gleisanlagen der
Rheintalbahn und der Eisenbahnstrecke Mannheim-Karlsruhe sowie durch die Stadtbahn
und dem Industrielarm der Firma Sudkabel GmbH ausgesetzt.

Daneben muss ebenfalls bertcksichtigt werden, dass sich die geplanten Nutzungen im Gel-
tungsbereich in seinem Charakter als Sonder- bzw. als eingeschranktes Gewerbegebiet
auch larmrelevant auf das bestehende Wohngebiet an der Angelstrale auswirken kann.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes war daher eine Larmuntersuchung’ zu
erstellen, die der Stadt Mannheim vorliegt. Im Rahmen dieser Untersuchung werden die ent-
sprechenden Konflikte aufgezeigt, bearbeitet und sind im Rahmen der Abwagung zum Be-
bauungsplanverfahren gelést. Folgende Aufgaben wurden in der Untersuchung bearbeitet:

- Gewerbelarm:

- Schutz des vorhandenen Wohngebietes westlich der Angelstral’e vor Gewerbelarm
aus dem Plangebiet unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen durch Gewerbe-
bzw. Industrielarm der Firma Sidkabel GmbH und des Grof3kraftwerkes Mannheim,

- Schutz der Nutzungen innerhalb des Plangebietes vor Gewerbelarm aus dem Plan-
gebiet und durch Gewerbe- bzw. Industrielarm aus dem Bereich der Firma Stidkabel
GmbH

- Verkehrslarm:

- Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet und Vorschlage fur erforderli-
che Schutzmalinahmen,

- Ermittlung und Beurteilung der Veranderungen der Verkehrslarmsituation im Wohn-
gebiet westlich der Angelstralie.

Schutzbediirftigkeit

Schutzbedirftige Nutzungen im Bereich der Nachbarschaft sind die Wohnnutzungen an der
Westseite der Angelstral’e, die von der Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen. Von daher kommt grundséatzlich ein Schutzanspruch wie fir WA-Gebiete in Frage. Die
Angelstralie stellt jedoch eine Grenze zwischen einem langjahrig industriell bzw. gewerblich
genutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar. Hinsichtlich der gewerblichen und industriellen
Nutzungen sind hier die folgenden Firmen und Betriebe zu nennen:

- Stidkabel GmbH (GE- und Gl-Ausweisungen gemaf Bebauungsplan 84/41)
- Diskothekenbetrieb

- ehemalige Firma Seilwolff (seinerzeit Gl-Ausweisung) mit Nachfolgenutzung SO Einkaufs-
zentrum (ebenfalls Gberwiegend gewerbliche Nutzungen) gem. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 83/35

- GroRkraftwerk Mannheim weiter im Siden.

Der Bereich Angelstralle ist sowohl durch Wohnnutzung als auch durch Gewerbe- bzw. In-
dustrienutzung gepragt. Fir den Tageszeitraum kénnen fir den Gewerbelarm die Immissi-
onsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag fur ein allgemeines Wohngebiet aufgrund der Vorbelas-

! Larmuntersuchung zum Bebauungsplan 83.49 “Seilwolff-Center” in Mannheim,

Masuch + Olbrisch, Oststeinbek, Juni 2004, zuletzt erganzt am 24. Marz 2005.
13
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tung durch Gewerbe und Industrielarm nicht eingehalten werden. Fur diesen Zeitraum ist da-
her von einem um 5 dB(A) héheren Immissionswert, der dem Immissionsrichtwert eines
Mischgebietes in H6he von 60 dB(A) entspricht, auszugehen.

Nachts ist dem Wohngebiet westlich der Angelstral’e ein Schutzanspruch wie in WA-
Gebieten (Immissionsrichtwert 40 dB(A) in der Nacht) zugrunde zu legen.

Fur die im Plangebiet 83.49 gelegenen Gewerbeflachen stidlich der 'Alten Seilerei' (derzeiti-
ge Diskothek) ist die Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) vorgesehen. Da
auch im Bereich des Sonstigen Sondergebietes nur gewerbliche Nutzungen geplant sind,
wird diesem Bereich ebenfalls ein Schutzanspruch wie Gewerbegebieten zugeordnet.

Immissionsorte

Fir die Untersuchungen und Ausbreitungsberechnungen wurden an der wohngenutzten Sei-
te der Angelstral’e sechs Immissionsorte ermittelt. Untersucht wurden zwei unterschiedliche
Geschosshohen und zwar 2,5 m fur das Erdgeschoss und 12 m fur die hdchstgelegenen
Geschosse (3. bzw. 4. Geschoss, in den Pegellisten mit OG gekennzeichnet). Die Verkehrs-
larmimmissionen innerhalb des Plangebietes werden flachendeckend als Linien gleicher
Lautstarke dargestellt. Die Immissionshéhe betragt aufgrund des geplanten Parkdecks 8,0 m
Uber Gelande. Die Berechnungen erfolgen nach den Rechenregeln der TA Larm fur Gewer-
belarm, bzw. nach RLS-90 fir StralRenverkehrslarm oder Schall 03 fiir Schienenverkehrs-
larm.

Ubersicht der Immissionsorte:

§ AL e
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Gewerbelarm

Bezogen auf die Vorbelastung durch das GroRkraftwerk Mannheim (GKM) kommt die Unter-
suchung zu dem Schluss, dass die Immissionsorte nicht mehr in dessen Einflussbereich lie-
gen, wahrend durch die Emissionen der Firma Sidkabel GmbH durchaus Vorbelastungen
vorliegen. Die hdchsten Beurteilungspegel durch das GKM ergeben sich im sudlichen Be-
reich der Angelstralle, welcher dem Werk am nachsten liegt.

Aus den Differenzen zwischen den Immissionsrichtwerten und den errechneten Beurtei-
lungspegeln ergeben sich die Spielraume flr die zusatzlichen Emissionen aus dem Plange-
biet. Fir den Bebauungsplan 83.49 'Seilwolff-Center' verbleiben die folgenden zulassigen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP):

- 60/37 dB(A) tags/nachts fiir das eingeschrankte GE-Gebiet im Siiden (derzeit Disko)
- 60/39 dB(A) tags/nachts fiir das Sonstige Sondergebiet im Norden (geplantes EKZ).

Die vorgenommenen Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
ein Mischgebiet (MI) von 60 dB(A) tags und fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) nachts von
40 dB(A) an fast allen Immissionsorten an der Angelstralie eingehalten werden.

Am Immissionsort 6 im Obergeschoss ergibt sich am Tag eine rechnerische Uberschreitung
in Héhe von 1 dB(A). Diese Uberschreitung kann aus stédtebaulicher Sicht hingenommen
werden, da sie sehr gering ist, in erster Linie auf die Vorbelastung durch die Stidkabel GmbH
zurUckzufuhren ist und unterhalb der Wahrnehmungsschwelle liegt.

Mit einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lw” = 60
dB(A)/m? am Tag kénnen die maRgeblichen Immissionsrichtwerte tags an den benachbarten
Wohngebauden an der Angelstralte eingehalten werden.

Die Berechnungen ergaben, dass bezogen auf das geplante Einkaufszentrum die zulassigen
Immissionsanteile nahezu Uberall deutlich unterschritten werden. Lediglich an dem Immissi-
onsort 10 4, bei dem eine direkte Sichtverbindung auf die Einfahrt zur Anlieferzone Sid be-
steht, ergibt sich tags eine Uberschreitung in Héhe von 2,3 dB(A).

Die betrieblichen Rahmenbedingungen, die der Larmuntersuchung von Juni 2004 zugrunde
lagen, haben sich nach Satzungsbeschluss vom 21.12.2004, dahin gehend verandert, dass
im Falle einer Liberalisierung des Ladenschlussgesetzes den Kunden des Einkaufszentrums
einschliellich des geplanten Fitnessstudios auch wahrend der Nachtzeit (nach 22:00 Uhr)
auf dem Parkdeck im OG des Einkaufszentrums das Parken ermoglicht werden soll.

Hier ist wahrend der Nachtzeit mit einer erheblich geringeren Frequentierung als tags zu
rechnen. Tags erfolgt die Zufahrt zu den Stellplatzen des EKZ Seilwolff (iber zwei Einfahr-
spuren aus Richtung Rhenaniastrae. Von beiden Einfahrspuren kann jeweils in die Tiefga-
rage als auch auf das Parkdeck gefahren werden. Fir Fahrzeugfihrer, die in der Tiefgarage
keinen Stellplatz finden, besteht eine Weiterfahrmdglichkeit zum Parkdeck.

Die Ausfahrt erfolgt tagstiber sowohl aus der Tiefgarage als auch vom Parkdeck Uber die
Anbindung an die Alte Seilerei in Richtung Rhenaniastralle. Ab 22:00 Uhr ist die Ausfahrt an
der Alten Seilerei aus larmtechnischen Griinden zu schliel3en.

Uber Wechselzeichenanlagen bzw. Signalisierung wird aus der tagsiiber zweispurigen Ein-
fahrt an der RhenaniastralRe eine Ein- und Ausfahrt mit je einer Fahrspur pro Richtung. Eine
direkte Auffahrt auf das Parkdeck ist aus Griinden der Verkehrsorganisation dann nicht mehr
maoglich. Alle einfahrenden Verkehre werden direkt in die Tiefgarage geleitet. Eine Weiter-
fahrt auf das Parkdeck ist erst nach Durchfahrt des gesamten Untergeschosses maoglich.

Da die Ausfahrt vom Parkdeck nach 22:00 Uhr nicht in Richtung Alte Seilerei erfolgen darf,
muss die Auffahrtsspur wahrend des Nachtzeitraumes gleichzeitig auch als Abfahrt dienen.
Die Sicherung der ausschlielilich richtungsweisen Benutzung erfolgt tber Signalgeber, An-
forderungsschleifen, Wechselbeschilderung und Schranken.

Aus diesem Grund ist zu erwarten, dass nachts der wesentliche Anteil der Kunden im Unter-
geschoss einen Stellplatz finden wird. Fir die lauteste Nachtstunde wird eine Frequentierung
von 50 Kfz-Bewegungen auf dem Oberdeck berlcksichtigt. Damit betragt die nachtliche Fre-
quentierung fur das Obergeschoss knapp 30 % des Tageslastfalles.
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Die diesbezlglichen Auswirkungen auf die schitzenswerten Nutzungen im Umfeld und die
Vereinbarkeit mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 83.49 wurden in der Ergan-
zung der Larmuntersuchung vom 24. Marz 2005 untersucht.

Die unten stehenden Tabellen stellen vergleichend die Beurteilungspegel gemal der Sat-
zungsfassung vom 21.12.2004 (Variante 1 — V1) und der aktualisierten Planung mit einer
nachtlichen Offnung des oberen Parkdecks (Variante 2 - V2) dar.

Es wird eine Darstellung der Beurteilungspegel des insgesamt auf die relevanten Immission-
sorte 1-6 an der Angelstralie einwirkenden Gewerbelarms vorgenommen, berlagert aus der
Vorbelastung (GKM, ABB, Diskothek) und aus der prognostizierten Zusatzbelastung des
neuen Einkaufszentrums (Betrieb auf dem Parkdeck, an den Anlieferzonen Ost und Sud und
durch die Spindelauffahrt).

Zusatzlich werden die Teilbeurteilungspegel dargestellt, die durch den zu erwartenden Ge-
werbelarm allein durch die Neuplanung des Einkaufszentrums verursacht werden.

e Variante 1 (V 1): Planung mit Offnung des Parkdecks nur von 6:00 bis 22:00 Uhr

e Variante 2 (V 2): Planung mit Offnung des Parkdecks Uiber einen 24 Stunden-
Zeitraum unter der Berlcksichtigung aller erforderlichen Larmschutzmafnahmen

Tabelle 1: Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbelarm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz | richtwert der
Teilbeurteilungs Beurteilungs- Beurtei- TA-Larm fiir
pegel pegel lungs- Mischgebiet
Einkaufs- gesamt pegel ge- am Tag
zentrum samtin
dB(A)

Nr. | Angel- | Geschoss- 60 dB(A)
strale héhen V1 V2 V1 V2 V1-v2 tiberschritten
Haus- EG: 2,50 m

Nr. 0G: 12,00 m

EG 35,5 28,3 55,5 47,7 -7,8 nein
1 18

oG 421 37,5 56,3 48,4 -79 nein

EG 38,6 28,9 57,5 49,1 -84 nein
2 30

oG 47,4 40,5 58,3 50,0 -8,3 nein

EG 32,4 30,6 57,8 51,0 -6,8 nein
3 40

oG 43,6 42,5 58,7 52,1 -6,6 nein

EG 53,9 47,3 56,9 55,2 -1,7 nein
4 56

oG 56,9 50,4 58,1 56,8 -1,3 nein

EG 32,3 28,2 56,6 56,2 -04 nein
5 66

oG 43,4 39,0 58,8 57,7 -1.1 nein

EG 30,4 26,6 57,3 57,1 -0,2 nein
6 74a

oG 41,5 37,0 58,7 58,6 -0,1 nein
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Hinweis zu Tabelle 1:

Durch die geplanten und fiir die Offnung des Parkdecks im 1.0G fiir den Nachtzeitraum not-
wendigen LarmschutzmalRnahmen werden die Larmwerte an den untersuchten Immissions-
orten an der Angelstral’e verbessert. Die Reduzierung der Larmwerte reicht von -8.4 dB(A)
im Bereich des Einkaufszentrums, bis zu 0.1 dB(A) im Bereich des Gewerbegebietes.

Tabelle 2: Nachtzeitraum (22:00 — 6:00 Uhr)

Immissionsorte Gewerbeldrm in dB(A) Pegel- Immissions-
Differenz richtwert
Teilbeurteilungs- Beurteilungs- Beurtei- der TA-Larm
pegel pegel lungs- fir Allgemei-
Einkaufszentrum gesamt pegel ge- nes Wohn-
samt gebiet
in dB(A)

Nr. | Angel- | Geschoss- 40 dB(A)
strafle héhen V1 \'7 V1 V2 V1-v2 nachts
Haus- EG: 2,50 m tiberschritten

Nr. 0G: 12,00 m

EG 22,0 241 35,6 31,8 -3,8 nein
1 18

oG 27,5 32 36,7 35,2 -1,5 nein

EG 25,5 25,4 37,4 33,2 -4.2 nein
2 30

oG 247 35,0 38,5 374 -11 nein

EG 22,4 26,1 38,2 35,1 -3,1 nein
3 40

oG 23,3 36,8 39,6 39,6 0,0 nein

EG 16,9 25,0 40,1 39,5 -0,6 nein
4 56

oG 18,7 33,1 43,5 43,5 0,0 ja

EG 14,8 21,2 40,2 40,2 0,0 nein
5 66

oG 16,4 31,8 45,1 45,2 +0,1 ja

EG 13,8 20,2 40,9 40,9 0,0 ja
6 74a

oG 15,1 29,8 45,0 45,1 +0,1 ja

Hinweis zu Tabelle 2:

Beurteilungsgrundlage des bei der vorliegenden Planung u.a. zu untersuchenden Industrie-
und Gewerbelarms ist die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau. Die DIN gibt dabei Orien-
tierungswerte vor, die moglichst eingehalten werden sollen. Zur Prufung der Vertraglichkeit
sind erganzend die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu beachten. Aus diesem
Grund muss zur Beurteilung der unterschiedlichen Larmsituationen zusatzlich die TA Larm,
die Immissionsrichtwerte nennt, herangezogen werden. Die Immissionsrichtwerte sind von
der H6he her weitgehend identisch mit den Orientierungswerten. Auf Grund besonderer Ein-
zelbestimmungen stellen die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen nach der TA Larm
jedoch den strengeren Beurteilungsmallstab dar. Sofern die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen eingehalten sind, sind in der Folge auch die stadtebaulichen Anforderungen
eingehalten. Fir Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) gilt als Be-
urteilungsgrundlage die TA Larm in der Fassung vom 26. August 1998.

In der TA Larm sind Immissionsrichtwerte flr bestimmte Nutzungen festgelegt. Im Bereich
der AngelstralRe liegen diese Immissionsrichtwerte bei 60 dB(A) am Tag und bei 40 dB(A) in
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der Nacht. Diese Immissionsrichtwerte sind bei der Planung von neuen Anlagen zugrunde zu
legen.

Die vorhandene Larmvorbelastung (Bestand) durch bereits vorhandene Betriebe und Anla-
gen kann mit diesem Instrument nicht geregelt werden. Im vorliegende Fall werden die oben
genannten Immissionsrichtwerte in der Nacht heute schon Uberschritten (siehe Tabelle 2 /
Beurteilungspegel gesamt / V1). Damit in solchen Fallen eine notwendige Neuansiedlung
von Anlagen moglich ist, enthalt die TA-Larm dafir eine Ausnahmeregelung. Diese besagt,
dass die vorgegebenen Immissionsrichtwerte soweit unterschritten werden missen, dass
selbst bei einer Uberlagerung mit den bereits vorhandenen Larmpegeln (Vorbelastung) keine
weitere, spurbare Pegelzunahme erfolgen darf. Damit wird gesichert, dass der von den heute
schon bestehenden Betrieben erzeugte Larm nicht weiter zunimmt.

Konkret bedeutet dies fiir die Planung des Seilwolff-Centers:

Durch die vorhandenen Industriebetriebe (Grof3kraftwerk, ABB, usw.) werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm heute bereits in der Nacht Gberschritten. Die Vorbelastung durch
diese Betriebe erzeugen Larmpegel in einer GroRenordnung von 43,5 bis 45,2 dB(A) in den
oberen Gescholien der Wohnbebauung in der Angelstral3e (siehe Tabelle 2 / Beurteilungs-
pegel Gesamt / Immissionsorte 4, 5 + 6). Die durch die Offnung des Parkdecks im 1. Ober-
geschold in der Nacht erforderlichen Larmschutzmaflinahmen mussten so dimensioniert wer-
den, dass die resultierenden Teilbeurteilungspegel des Einkaufszentrums die oben beschrie-
benen Larmwerte nicht spurbar ansteigen lassen.

Die in Spalte Pegeldifferenz Beurteilungspegel beschriebenen Uberschreitungen von 0.1
dB(A) an den Immissionsorten 5 + 6 sind rein rechnerische Werte, die vom menschlichen
Ohr nicht wahrgenommen werden kénnen.

Das geplante Einkaufszentrum flihrt unter Voraussetzung der unten aufgeflihrten larmmin-
dernden Malnahmen mit seinem Betrieb an allen Immissionsorten flr sich alleine zu keinen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm:

= An der Sidseite des Parkdecks parallel zur PlanstralRe Alte Seilerei ist zwischen Gebau-
deteil G 1 und Spindel eine etwa 39 m lange Larmschutzwand auf dem Parkdeck zu er-
richten. Die HOhe muss mindestens 9,1 m Gber Angelstralle betragen.

= An der Ostseite des Getrankemarktes ist ebenfalls eine Larmschutzwand zu errichten.
Die H6he muss mindestens 12,7 m Uber Angelstral3e betragen.

= Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit einem
Larmschutzdach zu versehen. Damit das Larmschutzdach auch den von den weiter west-
lich gelegenen Stellplatzen wirksam abschirmt, muss die westliche Begrenzung des
Larmschutzdaches (maligebliche Beugungskante) eine Hoéhe von mindestens 11,0 m
Uber Angelstralie aufweisen.

= Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Uber der An-
gelstralde liegen.

= Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel muss diese weitgehend geschlossene
AuBenflachen aufweisen. Die nach Suden orientierten Auflenwande muissen vollstéandig
geschlossen ausgefiihrt werden. Dagegen sind Offnungen in der nach Nordosten orien-
tierten AuRenflache zuldssig.

= Die zur PlanstralRe Alte Seilerei orientierte siidliche Ausfahrt ist wahrend der Nachtzeit
mit einem Tor (kein Gitter) zu verschlie3en.

= Die genannten Larmschutzeinrichtungen diirfen keine Offnungen oder Schlitze aufweisen
und miissen eine flichenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m? haben.

= Einbau einer hochabsorbierenden Unterdecke im gesamten Anlieferungsbereich. Damit
werden Reflexionen an der Decke vermieden, womit sich ein erheblich niedrigerer Innen-
pegel einstellt. Mit dieser MaRnahme ist eine Minderung des Beurteilungspegels am Im-
missionsort von 4,6 dB (A) zu erwarten, so dass eine Vertraglichkeit hergestellt werden
kann.
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= Eine Anlieferung im Bereich der geplanten Stralle ,Alte Seilerei” (Verbindungsstralle zwi-
schen Rhenania- und Angelstral3e) ist im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) unzulassig.

= Die Anlieferungszone in der Stralte ,Alte Seilerei“ ist so zu errichten, dass nicht mehr als
4 Lkw zur gleichen Zeit be- bzw. entladen werden kénnen.

Verkehrslarm
Innerhalb des Planbereiches — Prognose-Planfall Tag /Nacht:

Die Immissionen durch Verkehrslarm wurden im gesamten Plangebiet berechnet. Die hdchs-
ten Beurteilungspegel treten am norddstlichen Rand des Plangebietes auf. Sie betragen dort
bis zu Lr = 71/66 dB(A) tags/nachts. Die Orientierungswerte von 65/55 dB(A) fur Gewerbe-
gebiete sind damit deutlich Uberschritten. Auch weiter im Inneren des Plangebietes werden
die Orientierungswerte nicht unterschritten. Lediglich entlang der sidlichen Angelstralle gibt
es Bereiche, in denen die Orientierungswerte gerade eingehalten werden.

Ausnahmsweise im Sonder- und/oder im eingeschrankten Gewerbegebiet zulassige Wohn-
nutzungen sollten deshalb so angeordnet werden, dass die Fenster von Aufenthaltsraumen
und insbesondere die von Schlafraumen nach Westen orientiert werden. Fur schutzbedurfti-
ge Aufenthaltsraume (Wohnungen, Biroraume u.a.) sind im gesamten Plangebiet passive
Schallschutzmalnahmen erforderlich.

AuBerhalb des Planbereiches - Prognose-Nulifall Tag / Nacht:

Die Immissionen auferhalb des Plangebietes werden fir die sechs Immissionsorte an der
Angelstralle berechnet. Flir den Tageszeitraum ist an den Immissionsorten der Larm der
Angelstralie dominant. Im Norden macht sich zusatzlich der Einfluss von B 36 und Bahnstre-
cke bemerkbar. Die Beurteilungspegel liegen zwischen 62 dB(A) im Suden und 66 dB(A) im
nordlichen Bereich der Angelstralle.

Nachts dagegen ergeben sich aufgrund der vielen nachtlichen Guterziige etwas héhere Im-
missionsanteile fiir die Bahnstrecke. Die Pegelanteile fir den Stralenldrm nehmen dagegen
nachts erheblich ab. Die Bahnstrecke hat einen erheblichen Anteil am Gesamtpegel. Die
nachtlichen (Gesamt-)Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm liegen zwischen 53 dB(A) und
61 dB(A).

AuBerhalb des Planbereiches — Prognose-Planfall Tag / Nacht:

Grundsatzlich ergibt sich flir den Prognosefall mit Realisierung der Bebauungsplaninhalte
bezogen auf den Verkehrslarm eine ahnliche Larmpegelverteilung wie fur den Fall ohne Be-
bauungsplan. Allerdings liegen die Beurteilungspegel an vielen Immissionsorten spurbar
niedriger. Es ergeben sich Minderungen von bis zu 7 dB(A) (IO 3 EG) nachts. An den meis-
ten Immissionsorten betragt die Minderung etwa 1 bis 2 dB(A). Fir die Anwohner der Angel-
stralRe ergeben sich damit trotz der durch das Bauvorhaben zu erwartenden Steigerungen
der Verkehrszahlen teilweise deutliche Entlastungen der Verkehrslarmsituation. Lediglich im
ndrdlichen Bereich ergeben sich bedingt durch den dort sehr hohen Bahnlarm, welcher nur
wenig vom zukunftigen Einkaufscenter abgeschirmt wird, nur sehr geringe Entlastungen.

Eine weitere Verbesserung der Verkehrslarmsituation ergibt sich, wenn die geplante neue
Zufahrt fir die Stellplatzanlage der Disko an der Strale Alte Seilerei realisiert wird. Damit
wird die Angelstralle von der bisherigen zur Angelstrale orientierten Zufahrt benutzenden
Kfz insbesondere nachts deutlich entlastet.

Die Planstralte 'Alte Seilerei' verursacht am unmittelbar gegeniiberliegenden Immissionsort
IO 4 den hochsten Beurteilungspegel. Er betragt dort 52/41 dB(A) tags/nachts (alle Ge-
schosse). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) fur reine und allge-
meine Wohngebiete sind damit weit unterschritten. Der Neubau der Planstralle 'Alte Seilerei’
I6st damit keine Anspriiche auf passive SchallschutzmalRnahmen aus.
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Zusammenfassung

Das Plangebiet einschlieRlich dessen Nachbarschaft ist stark [armvorbelastet. MalRgebliche
Larmquellen sind die B 36, die Bahnstrecke Mannheim — Karlsruhe sowie der im Siden an-
sassige Industriebetrieb Stdkabel GmbH. Etwaige schutzbedirftige Nutzungen, wie aus-
nahmsweise zulassige Wohnungen sollten mdglichst zur Westseite (Angelstralie) orientiert
werden. Zum Schutz des Betriebes der benachbarten Grof3-Diskothek werden am sudlichen
Rand des SO-Gebietes keine Wohnnutzungen zugelassen.

Ansonsten sind passive SchallschutzmalRnahmen fir schutzbedirftige Raume nach DIN
4109 in Abhangigkeit von Larmpegelbereichen zu ergreifen.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung wird dem auf der Westseite der Angelstral’e gele-
genen allgemeinen Wohngebiet fir den Tageszeitraum ein um 5 dB(A) verringerter Schutz-
anspruch zugeordnet. Nachts sind dagegen Immissionsrichtwerte fiir WA zugrunde zu legen.
Unter Bertcksichtigung der Vorbelastungen durch die Stidkabel GmbH wurden die maximal
moglichen flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel IFSP fiir die GE-
und SO-Flachen des Plangebietes ermittelt.

Die Vertraglichkeitsprifungen haben ergeben, dass fir die Anlieferzone Sid des Einkaufs-
centers Larmschutzmalinahmen erforderlich sind. Vorgesehen wird eine hochabsorbierende
Verkleidung der Decke des gesamten Anlieferbereiches. Diese Verkleidung muss gemaR der
VDI-Richtlinie 3755 "Schalldammung und Schallabsorption abgehangter Unterdecken" in der
Fassung von Februar 2000 der Schallabsorptionsklasse C nach DIN EN ISO 11654 ent-
sprechen. Mit dieser MalRnahme, die textlich festgesetzt wird, ist eine Minderung des Larms
der Anlieferzone von 5 dB(A) zu erzielen.

Anlieferungen wahrend der Nachtzeit sind aufgrund des damit verbundenen Rangierlarms
der LKW vor der Anlieferzone in der Stralle ,Alte Seilerei* nicht mdglich. Die Anlieferungszo-
ne ist so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit be- bzw. entladen werden
kdnnen.

Unter der Pramisse, dass ein nachtliches Parken auf dem oberen Parkdeck erfolgen soll,
sind (siehe oben) umfangreiche Schutzmalinahmen wie die Errichtung von Larmschutzwan-
den bzw. einem Larmschutzdach vorzusehen; die Spindel muss zur Sidseite vollig ge-
schlossen sein und die zur Planstralte Alte Seilerei orientierte Ausfahrt ist nachts mit einem
Tor zu verschlief3en.

Hinsichtlich der bestehenden Diskothek haben die Prifungen ergeben, dass die zuldssigen
Immissionsanteile schon durch den heutigen Betrieb in der Nacht erheblich Uberschritten
werden.

Fir die Diskothek gilt Bestandsschutz. Im Falle von Erweiterungen oder Veranderungen der
Diskothek muss im folgenden Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm nachgewiesen werden.

Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes zu regelnden Maflinahmen im Sonstigen Sonder-
gebiet zum Schutz vor Larmbeeintrachtigungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager vereinbart.

2.4.1.2 Geruchsemissionen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Nutzungen vorgesehen, die zu relevanten Geruchs-
emissionen fihren kénnen.

Indirekt ergibt sich durch die Anderung des ehemaligen Seilwolff-Gelandes von Industriege-
biet in ein Sonstiges Sondergebiet bzw. in ein eingeschranktes Gewerbegebiet fur die Firma
Siidkabel GmbH vorerst formal eine Beschrankung ihrer Emission.

Bereits jetzt besteht fur die Siidkabel GmbH zu der Bebauung westlich der Angelstralie, die
im Flachennutzungsplan der Stadt Mannheim als vorhandene Wohnbauflache dargestellt ist,
dieser Zwangspunkt der Beschrankung der Emission. Hinzu kommt, dass innerhalb des Gel-
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tungsbereiches keine Wohnbauflachen mehr ausgewiesen werden, so dass diese Problema-
tik gegenliber dem Stand im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entscharft wird.

Die Betriebsanlagen der Sidkabel GmbH sind mit gliltigen Genehmigungen nach BImSchG
versehen. Insofern kann die Stidkabel GmbH von einem Bestandsschutz fiir ihre Anlagen
ausgehen. Weiterhin beinhaltet die Geruchsimmissionsrichtlinie mit Erlass vom 25.11.1994
fur Baden-Waurttemberg Abs. 5 die Pflicht zur gegenseitigen Rucksichtnahme.

Nach den durchgefihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Emissionen von der
Siidkabel GmbH gegentber der bestehenden Wohnbebauung in der Angelstralle mehr als
gering sind.

Bezuglich des Geltungsbereiches wird festgestellt, dass nicht mehr als 5% der Jahresstun-
den mit Emissionen der Sitidkabel GmbH belastet sind und somit auRer Zweifel steht, dass
die Studkabel GmbH Nachteile durch die heranrickende Bebauung zu befirchten hat.

2.4.2 Tiere und Pflanzen

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann das Sonstige Son-
dergebiet zu 100% und das eingeschrankte Gewerbegebiet zu 80% versiegelt werden.
Durch das Vorhaben nicht betroffen ist die Verkehrsinsel im Norden und der Gebaudebe-
stand mit der auffallenden Fassadenbegriinung im Siden, welcher zunachst erhalten bleibt.
Die beiden Baume auf dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes bleiben erhalten
und werden in die Platzgestaltung integriert und um Gehdlzneupflanzungen erganzt.

Bezogen auf die Lebensraume fur Tiere und Pflanzen finden keine wesentliche Veranderung
gegenlUber dem heutigen Zustand statt. Weiterhin werden im Plangebiet nur partielle Vegeta-
tionsbestande mit geringem Artenspekirum vorhanden sein und die 6kologisch-funktionale
Bedeutung des Gelandes fur Arten und Biotope bleibt gering.

Waren die Planungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes einschlieRlich der umfangrei-
chen Dach- und Fassadenbegrinungen realisiert worden, waren Sekundarbiotope entstan-
den, die nur wenigen ubiquitédren Arten Lebensraum geboten hatten und somit nur eine ge-
ringe 6kologische Bedeutung entfaltet hatten.

Die im Biotopverbundplan Mannheim ausgewiesene Flache — der Bereich des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes und der ndrdlich angrenzenden Freiflachen — auf der die Lebens-
raumqualitdt und Durchlassigkeit fir Tiere verbessert werden soll, wird durch den Bebau-
ungsplan nicht grundséatzlich in ihrer potenziellen Eignung verandert, da dort keine Hoch-
baumalinahmen vorgesehen sind.

2.4.3 Boden

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Bodens durch die bereits vorhandene Bebau-
ung und Versiegelung sowie durch die Verunreinigungen des Bodens mit Schadstoffen und
Kampfmitteln kommt es durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die eine weit ge-
hende Versiegelung des Plangebietes ermdglichen, zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Bodenhaushaltes.

Es kann im Gegenteil zu einer Verbesserung der Situation hinsichtlich von Bodenkontamina-
tionen kommen, da entsprechend der gutachterlichen Erkenntnisse bzw. den Abstimmungen
mit der Stadt Mannheim die fachgerechte Entsorgung belasteter anthropogener Auffillungen
bzw. belasteten Recyclingmaterials im Bereich nordlich der Planstralie 'Alte Seilerei' im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager geregelt wird. In
den betroffenen Flachenabschnitten sudlich der Planstralle 'Alte Seilerei' werden im Vorfeld
von Baumalnahmen reprasentative Mischproben fir entsprechende Deklarationsanalysen
entnommen, um rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien vornehmen zu
kénnen, und das kontaminierte Bodenmaterial wird dann, entsprechend der abfallrechtlichen
Beurteilung, ordnungsgemaf entsorgt und damit aus dem Gelande entfernt.
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2.4.4 Wasser
Die Planung betrifft keine Oberflachengewasser.

Bezogen auf das Grundwasser ergibt sich keine Anderung der Situation durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes. Auf dem Gelande wird auch zukiinftig kein Niederschlags-
wasser versickern und damit werden auch keine Schadstoffe aus verunreinigten Bodenbe-
reichen mobilisiert. Auch erfolgt keine Entnahme aus dem Grundwasser. Somit ergeben sich
durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen des Grundwassers.

Da die vorhandenen Stutzen auch fur die neue Bebauung des Einkaufszentrums verwendet
werden, sind in diesem Bereich keine tiefgehenden Bodenarbeiten mehr erforderlich. Sollte
im sudlichen Teil des Plangebietes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen oder Grund-
wasserzutritte festgestellt werden, ist der Fachbereich Baurecht und Umweltschutz — Untere
Wasserbehorde unverziglich zu benachrichtigen.

2.4.5 Klima und Luft
Klima

Gegenlber dem Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kommt es in
diesem Bebauungsplan zu einer Halbierung der Bruttogeschossflache. Zwar bleibt der zu-
kiinftige Versiegelungsgrad annahernd gleich, jedoch sieht das neue Konzept eine deutliche
Reduzierung der GFZ sowie der maximal zulassigen baulichen Héhen vor. Die zuklnftige
Bebauung hat somit im Vergleich zu der vorherigen Planung eine deutlich geringere Baukor-
peroberflache, was sich auf die Strahlungsbilanz positiv auswirkt, d.h., das Warmespeicher-
vermégen und somit die Uberwdrmung im Gebiet, die insbesondere an austauscharmen
Strahlungswetterlagen auftritt, wird geringer ausfallen.

Im Gegenzug verursacht die Reduzierung der Griindachflachen — sie beschranken sich auf
das eingeschrankte Gewerbegebiet — und die Nichtrealisierbarkeit der Baumpflanzungen in
der Angelstralde eine Erhdhung der Einstrahlung. Die zuvor genannten positiven Effekte auf
den Warmehaushalt und die damit im Zusammenhang stehenden Klimaparameter werden
somit wieder aufgehoben, was in der Summe betrachtet mdglicherweise sogar zu einer ge-
wissen Erhdhung des Erwarmungspotenzials im Plangebiet flhrt.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung sowohl im Sonstigen Sondergebiet als auch im einge-
schrankten Gewerbegebiet wird zu dem Zeitpunkt, da sie sich voll entwickelt hat, zu einer
geringeren Strahlungsbilanz der Gebaude flihren.

Bezogen auf den Luftaustausch zwischen den angrenzenden Freiflachen und dem Wohnge-
biet westlich der Angelstrale wirkt sich die Reduzierung der Gebaudehohen positiv aus, da
die Stromungsverhaltnisse durch die geringere Barrierewirkung nicht so stark beeinflusst
werden. Doch wird der Gebaudekomplex trotz der Hohenreduzierung weiterhin ein Stro-
mungshindernis darstellen, da er z.B. nicht in Einzelgebaude mit dazwischenliegenden Beluf-
tungsschneisen aufgeldst werden kann.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Vergleich zum Vorhaben- und Erschlielungsplan sowohl positive als auch negative Auswir-
kung auf das Schutzgut Klima ergeben. Einerseits ist mit einer gewissen Erwdrmung des Ge-
landes durch den Wegfall der Dachbegriinung und die urspriinglich vorgesehenen Baume
entlang der Angelstralle zu rechnen, andererseits ergeben sich durch das geringere Stro-
mungshindernis ventilatorische Verbesserungen.

Luft

Es sind keine immissionschutzrechtlich relevanten emittierenden Betriebe geplant. Auf den
GE-Flachen im sudlichen Teil des Geltungsbereiches konnen nur solche Gewerbenutzungen
angesiedelt werden, die vertraglich mit der gegeniberliegenden Wohnnutzung sind.

Durch die Schaffung eines attraktiven Einkaufszentrums werden zusatzlich Kunden in diesen
Bereich der Stadt gezogen, die groRenteils Pkws benutzen werden.
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Fir das Gebiet wurde bereits 1997 ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt, der eine
deutlich intensivere Nutzung des Gebietes mit Handels- und Dienstleistungsnutzungen und
daraus resultierend auch ein groReres Verkehrsaufkommen vorsah. Im Rahmen der Planer-
stellung wurden die vorhandene und die zu erwartende lufthygienische Situation detailliert
untersucht. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Umfeld (Sidkabel
GmbH, angrenzende Hauptverkehrsstrallen, Bahnlinien) sowie der auf dem Seilwolff-
Gelande geplanten Entwicklungen konnten 1997 keine Konflikte ermittelt werden.

Da zwischen der bestehenden Wohnnutzung an der Angelstrale und den Industrie- und
Verkehrsanlagen kein Konflikt nachgewiesen wurde und im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfes im Plangelande keine Wohn- oder Bironutzungen mehr vorgesehen
sind, ist auch hier keine Uberschreitung von Grenz- (22. BImSchV 2002), Prif-
(23. BImSchV) oder Vorsorgewerten (LAI) zu erwarten.

Aufgrund der Struktur der geplanten Bebauung (offene Stellplatzanlage, Abschirmung zur
Wohnbebauung, sonst freie Luftzirkulation unterstitzt durch parallel zum Stral3enverlauf an-
geordnete mehrgeschossige Bebauung) sind auch aus den Stellplatzen im Obergeschoss
des Einkaufsbereiches (geringere Nutzungsfrequenz als Stellplatze im UG) keine malge-
benden Erhéhungen der Schadstoff-/Geruchsbelastungen in Bezug auf die angrenzende
Wohnbebauung zu erwarten, so dass auf eine detaillierte Berechnung der verkehrsspezifi-
schen Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO.,), Benzol und Dieselruf sowie Feinstaub (PM10:
Partikeldurchmesser kleiner als 10 um) verzichtet werden kann. Alle weiteren Luftschadstoff-
komponenten sind aufgrund der zu erwartenden Groé3enordnungen fur eine Beurteilung nicht
relevant.

2.4.6 Landschaft

Landschaft im Sinne einer natlirlichen Landschaft ist durch das Vorhaben nicht betroffen, da
es sich um die Uberplanung eines innerstadtischen Bereiches handelt. Vielmehr wird ein
stadtebaulicher Missstand durch die Beseitigung einer Rohbau-Ruine und die Gestaltung
des Platzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff sowie der nérdlich
angrenzenden Flache, die im Rahmen der verkehrlichen Neuordnung entsteht, aufgehoben.

Dabei werden die beiden Bestandsbaume in das Konzept integriert und durch weitere Baum-
und Strauchpflanzungen erganzt. Zusammen mit einer partiellen Berankung der Fassaden
wird eine bessere Eingriinung des Vorhabens erreicht.

Resumierend kann festgehalten werden, dass sich die stadtebauliche Situation und das Er-
scheinungsbild deutlich verbessert und damit die stadtische Attraktivitat dieses Bereiches
gesteigert wird.

2.4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das denkmalgeschitzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff bleibt erhalten
und wird in die Konzeption des Einkaufszentrums integriert. Damit wird das Gebaude einer
Nutzung zugefiihrt und ein dauerhafter Bestand gesichert. Durch die Gestaltung und Aufwer-
tung des nérdlichen Vorplatzes erhalt das denkmalgeschitzte Gebaude eine stadtebaulich
hervorgehobene Position. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter kbnnen somit als
positiv bewertet werden.

Sonstige Sachguter sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

2.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen gem. § 2a (1)
Nr. 3 BauGB

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufgrund von erheblichen

oder nachhaltigen Eingriffen in die Naturschutzguter sind zu vermeiden. Wenn dies aufgrund

anderer vorrangiger Belange nach erforderlicher Abwagung nicht moglich ist, sind die ver-

bleibenden MalRnahmen zu vermindern. Verbleiben trotz Vermeidungs- und Minderungs-
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maflnahmen weitere Beeintrachtigungen durfen bzw. mussen Mallhahmen zum Ausgleich
oder Ersatz durchgefiihrt werden.

Als wichtigste Vermeidungsmalinahme ist die Standortwahl zu nennen. Durch die Umnut-
zung einer ehemaligen Gewerbebrache bzw. einer Rohbauruine wird ein vorbelastetes, dko-
logisch kaum empfindliches Areal genutzt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt-
schutzguter kénnen somit weitgehend ausgeschlossen werden. Gleichzeitig erfahrt die Um-
welt eine Entlastung durch die teilweise Beseitigung von Bodenverunreinigungen und
Kampfmitteln.

Durch die Ricknahme der maximal zuldssigen baulichen Héhen von 8 bis 29 Meter im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan auf 9 bis 14 Meter passt sich das zukinftige Einkaufszentrum
stadtbildvertraglich in seine Umgebung ein. Beeintrachtigungen des Ortsbildes kdnnen somit
vermieden werden.

Gleichzeitig werden durch das stark reduzierte Baukorpervolumen die stadtklimatischen Be-
eintrachtigungen deutlich vermindert. Die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung —
wenn auch im geringeren Umfang als im Vorhaben- und ErschlieBungsplan - sowie von
Baum- und Strauchpflanzungen auf dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
bewirken nicht nur eine Durchgriinung und somit bessere Einbindung in das Ortsbild sondern
wirken mindernd auf die lokalklimatischen Auswirkungen des Gebaudekdrpers. Sie mindern
— wenn auch nur in einem geringem Umfang - die Einstrahlung und Warmespeicherung und
somit die verzdgerte nachtliche Abkihlung und erhéhen die Luftfeuchte.

2.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes wird der rechtskraftige Vorhabens-
und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 "Alte Seilerei” vollstandig ersetzt. Im Rahmen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abgehan-
delt. Durch Begrunungsmaflnahmen in Form von Dach- und Fassadenbegrinung, Baum-
pflanzungen auf dem Vorplatz des denkmalgeschutzten ehemaligen Verwaltungsgebaudes
der Firma Seilwolff sowie partiellen Strauchpflanzungen sollten die Eingriffe durch das Vor-
haben nicht nur vollstandig ausgeglichen sondern dariber hinaus eine starke Durchgriinung
des Gebietes erreicht werden.

Die Realisierung der Planinhalte kam durch die Insolvenz des friheren Vorhabenstragers
zum Erliegen, so dass ein Teil des Plangebietes aus Rohbau-Ruinen besteht. Die vorgese-
henen Ausgleichs- und Begriinungsmaflinahmen wurden nicht realisiert.

In diesem Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz neu zu erstellen. Das
Vorliegen eines Eingriffes ist unter Berlicksichtigung des Vorhaben- und Erschlielungspla-
nes Nr. 83/35 danach zu beurteilen, ob aufgrund der Anderung des Planes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Dabei wird nicht der tatsachliche Bestand bewertet, son-
dern der Planungszustand des rechtskraftigen Vorhaben- und Erschliefungsplanes ein-
schliel3lich der festgesetzten griinordnerischen Mallnahmen.

2.6.1 AusgleichsmaBnahmen

Durch die geanderten Nutzungsabsichten fir das Bebauungsplangebiet kénnen die griinord-
nerischen MalRnahmen, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt wurden, in
ihrer urspringlichen Form nicht umgesetzt werden.

Durch das vorgesehene Konzept des Vorhabentragers entfallen im Sonstigen Sondergebiet
insbesondere die Mdglichkeiten der Flachdachbegriinung und der damit verbundenen klima-
Okologischen Wirkungen. Weiterhin sind Im Sonstigen Sondergebiet eine Fassadenbegri-
nung, so weit es die Fassadengestaltung zulasst, sowie Baum- und Strauchpflanzungen auf
dem Vorplatz des ehemaligen Verwaltungsgebadudes vorgesehen. Fir das eingeschrankte
Gewerbegebiet werden Festsetzungen zur Fassaden- und Flachdachbegriinung sowie zur
Pflanzung von 27 Baumen innerhalb der Stellplatzanlage getroffen.
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Bezuglich der Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien fur die Befestigung der
Stellplatze und des Vorplatzes wurde gepruft, inwieweit es sich bei dem Untergrund um ver-
sickerungsfahige Boden handelt. Eine entsprechende Anfrage beim Ingenieurbliro Reute-
mann, das die Untersuchung der Bodenverunreinigungen durchfiihrte, ergab, dass keine
konkreten Erkenntnisse hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit auf den betreffenden Flachen
vorliegen. Generell kann nach vorliegender Untersuchung jedoch gesagt werden, dass im
gesamten Bereich machtige Auenlehm-Schichten aus vorwiegend tonig-schluffigen Substra-
ten anstehen, die flir eine Versickerung nicht geeignet sind.

Fazit ist, dass mit dem vorliegenden Kenntnisstand die Mdglichkeit der Versickerung des an-
fallenden Niederschlages nicht gesichert ist. Aus diesem Grund werden keine wasserdurch-
lassigen Materialien flr die Befestigung der Stellplatze und des Vorplatzes festgesetzt, was
sich auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz auswirkt.

Im Rahmen der notwendigen verkehrlichen Neuordnung im Kreuzungsbereich B 36 / Angel-
stralle entsteht ein Umgestaltungsbedarf der Flachen, bei dem die gestalterische Qualitat
und die stadtebauliche Verbindung zwischen der Friedrichstralle und dem Einkaufszentrum
im Vordergrund stehen. Die Neugestaltung wird unter gestalterischen und funktionalen Ge-
sichtspunkten erfolgen, die in dkologischer Hinsicht keine kompensatorische Wirkung entfal-
tet und somit keine Relevanz fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hat, jedoch eine hohe
Wohlfahrtswirkung erzielen soll.

2.6.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Zur planerischen Bewaltigung der durch die Bauleitplanung ausgelésten Konflikte mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Eingriffsregelung ist eine
Erhebung und Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs nach Art und Umfang erforder-
lich.

Entsprechend dem Biotopwertverfahren der Stadt Mannheim wird eine vergleichende Ge-
genlberstellung der bewerteten Bestandssituation vor dem Eingriff mit dem prognostizierten
und erneut bewerteten Zustand nach Realisierung des Vorhabens durchgefihrt. Da es sich
im vorliegenden Fall um die Uberplanung eines rechtskraftigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes handelt, wird anstatt des heutigen Bestandes, wie er sich in der Realitat dar-
stellt, der Zustand als Bestand zugrunde gelegt, der sich durch die Realisierung der Festset-
zungen des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einschlielich aller griinord-
nerischer MalRnahmen ergeben wirde. Dabei muss bertcksichtigt werden, dass die Durch-
grinung nicht vorrangig Ergebnis der Abwagung (Konfliktbewaltigung) sondern auch gestal-
terischer Teil des Projektes (Vorhaben- und Erschlielungsplan) war.

Im Vorhaben- und Erschliefungsplan wurden umfangreiche Ausgleichs- und Begriinungs-
malinahmen festgesetzt, die weit Gber das aus der Biotopwertbilanz erforderliche Mal} von
144.007 Wertpunkten hinausgingen. In der Biotopwertbilanz des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes von 1997 wurden fir die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen 240.402
Wertpunkte ermittelt.

Die in der AngelstralRe urspringlich vorgesehenen Baumpflanzungen kénnen aus leitungs-
technischen Griinden nicht umgesetzt werden. Aus Unkenntnis der Situation wurden sie je-
doch damals im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in die Biotopwertbilanz eingestellt. Die
Anzahl der realistischerweise zu pflanzenden Baume reduziert sich damit von 47 auf nur
noch 31 Stlick. Entsprechend verringert sich auch der Biotopwert der Ausgleichs- und Be-
grinungsmaflnahmen im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Darlber hinaus sind fir die geplanten Strauchpflanzungen (LK neu) und die extensive
Flachdachbegrinung (RD) entsprechend des aktuellen Biotopwertschllissel der Stadt Mann-
heim 19 Wertpunkte, fur die Strauchpflanzungen (Neupflanzungen) und 16 fir die extensive
Flachdachbegriinung anzusetzen.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten, umsetzbaren Malinahmen erzielen
entsprechend des aktuellen Biotopwertschliissels der Stadt Mannheim somit folgenden Bio-
topwert, wobei die korrigierten Werte in der nachfolgenden Tabelle 3 fett dargestellt sind:
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Tabelle 3: Biotopwertbilanz der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan von 1997 festgesetzten
Ausgleichs- und BegriinungsmaRnahmen
Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Fliche m? | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)

CA+ Versiegelte Flache (StralRen, Wege, Platze, 0 24.086 0
Bauwerke)

CB+ Versiegelte Flache mit ausgepragter Ritzenve- 3 0 0
getation

CC+ Schotterflachen mit liickiger, warmeliebender 6 0 0
Vegetation

CE+ Wassergebunden Decke, langerfristig vegetati- 5 2.695 13.473
onsfrei unversiegelte Flache (wasserdurchlassi-
ge Belage

HD+ Wiesen feucht-frischer Standorte hochstauden- 25 0 0
reich, ruderalisiert

HL+ Intensivgriinland/ artenarmste Grasfluren 10 0 0

LH Zierstrauchpflanzungen (Geblsche aus nicht 23 0 0
heimischen Gehdlzen)

LJ Verwilderte Zierstrauchpflanzungen 27 0 0

LK neu |Strauchpflanzungen aus Uberwiegend einheimi- 19 760 14.440
schen Arten

LM Gebusche/Feldgehdlze 26 0 0

LMu Gebische aus tiberwiegend einheimischen Ar- 36 0 0
ten (spontan) mit Staudenunterwuchs — 5 Punk-
te

NE+ Ausdauernde Ruderalfluren Brennessel- 36 0 0
beherrscht

NEs+ Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessi- 36 0 0
onsstadium mit vereinzelten Gehdlzaufkommen
— 5 Punkte

RC Mauern und Hauswande mit auffallender Fassa- 19 300 5.700
denbegriinung

JA+ Zierrasen / Frischer Scherrasen 14 0 0

RD Flachdachbegriinung extensiv mit Anstau 16 10.300 164.800
abziglich 10% fur Bauteile -1.030 -16.480
Standortheimische Baume 25 608 15.209
kleinkronig (R=2,50) (31 Stiick)
Standortheimische Baume 29 0 0
mittelkronig
Standortheimische Baume 33 0 0
grolRkronig

Summe 197.102

Trotz der Korrekturen an der Bewertung der im Vorhaben- und Erschlieungsplan festge-
setzten grunordnerischen Malnahmen, hétte die Realisierung dieser MalRnahmen eine
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft bedeutet, die weit tber die vorgefunde-
ne Biotopwertigkeit hinaus geht .
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In Kapitel 17.4 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes heildt es dazu, dass durch die griin-
ordnerischen Festlegungen im Vorhaben- und Erschliefungsplan das Plangebiet eine 6kolo-
gische Wertigkeit erhalt, die sogar Uber den Wert des derzeitigen Standes hinausgeht. Bei
der Festlegung der grinordnerischen Malnahmen spielten neben den 6kologischen Ge-
sichtspunkten vor allem auch gestalterische Aspekte des Projektes eine mal3gebliche Rolle.

Diese Ubererfiillung war rechtlich nicht geboten und nicht erforderlich. GemaR der Biotop-
wertbilanz des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind fiir einen Ausgleich der
Biotopwertigkeit 144.007 Wertpunkte erforderlich:

Tabelle 4: Biotopwertbilanz des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan von 1997

Biotop- | Standard-Biotopnutzungstypen Wertpunkte | Flache m*> | Bewertung
typenbez. jem? (D*E)
CA+ Versiegelte Flache (StralRen, Wege, Platze, 0 36.700 0
Bauwerke)

CB+ Versiegelte Flache mit ausgepragter Ritzenve- 3 1.000 3.000
getation

CC+ Schotterflachen mit liickiger, warmeliebender 6 400 2.400
Vegetation

CD+ Unversiegelte Flachen durch starke Nutzung 4 100 400
dauernd vegetationsarm gehalten

HD+ Wiesen feucht-frischer Standorte hochstauden- 25 380 9.500
reich, ruderalisiert

HL+ Intensivgrinland/ artenarmste Grasfluren 10 250 2.500

LH Zierstrauchpflanzungen ( Gebusche aus nicht 23 245 5.635
heimischen Gehdlzen)

LJ Verwilderte Zierstrauchpflanzungen 27 145 3.915

LK Strauchpflanzungen aus tberwiegend einheimi- 29 555 16.095
schen Arten

LM Gebusche/Feldgehdlze 26 890 23.140

LMu Geblische aus tiberwiegend einheimischen Ar- 36 615 22.140
ten (spontan) mit Staudenunterwuchs - 5 Punkte

NE+ Ausdauernde Ruderalfluren Brennessel- 36 140 5.040
beherrscht

NEs+ Ausdauernde Ruderalfluren alteres Sukzessi- 36 800 28.800
onsstadium mit vereinzelten Geholzaufkommen
- 5 Punkte

RC Mauern und Hauswande mit auffallender Fassa- 19 95 1.805
denbegrinung
Standortheimische Baume 25 137 3.434
kleinkronig
Standortheimische Baume 29 301 8.742
mittelkronig
Standortheimische Baume 33 226 7.461
grofl3kronig

Summe 144.007

Dabei unberticksichtigt bleibt der Aspekt, dass der Vorhaben- und Erschliefungsplan einen
bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 Uberplant hat, der mit der Festsetzung ei-
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nes Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,7 eine Uberbaubarkeit von mindestens 70% zu-
gelassen hatte.

Nach der Rechtslage gemaf § 19 BauNVO 1968 wurden die Grundflachen von Nebenanla-
gen i.S.d. §°14 BauNVO auf die zulassige Grundflache nicht angerechnet. Das Gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen (§19 Abs. 4 BauNVO 1968). Dies wiirde letzt-
endlich bedeuten, dass in dem festgesetzten Industriegebiet (Gl) nach den Regelungen der
BauNVO 1968 auch durchaus eine vollstandige Versiegelung mdglich war.

Nicht ausgenommen hiervon ist der "nicht Uberbaubare® Grundsticksteil. Mit nicht Uberbau-
bar ist namlich im Bebauungsplan von 1969 nur gemeint, dass dort keine Hochbauten zulas-
sig sind.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist zu beachten, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, "so
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren®. Eine Gemeinde ist damit von der Ausgleichspflicht freigestellt, wenn sie bereits bebau-
bare Flachen Uberplant, unbeschadet einer Abwagung der naturschutzfachlichen Belange.
Der Verzicht auf das Ausgleichserfordernis soll die Uberplanung von Innenbereichsflachen
und bereits beplanten Gebieten zugunsten einer Schonung des Aulienbereichs erleichtern.
Die Freistellung von der Ausgleichsverpflichtung gilt allerdings nur insoweit, wie nicht zusatz-
liche bzw. weitergehende Eingriffe zugelassen werden sollen.

Das Ausgleichserfordernis des Vorhaben- und Erschliefungsplan hatte somit entsprechend
gering ausfallen missen. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass auch der Bebauungsplan von
1969 nordlich des Seilwolffgelandes eine besondere stadtebaulich Flache zur Verknlpfung
mit dem Stadtteil und um den Eingang zum Seilwolffgelande reprasentativ zu gestalten, als
nicht Uberbaubar festgesetzt hatte. Da anzunehmen ist, dass hier das Gestaltungsziel im
Vordergrund stand und keine Ansammlung von Nebenanlagen erfolgen sollte, wird fur 30%
der Gesamtflache eine Eingriffsrelevanz festgehalten.

Daraus ergibt sich, dass die Wertigkeit des Bestandes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht mit 144.007 Wertpunkten (siehe Tabelle 4) in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu berick-
sichtigen ist, sondern nur mit 30% des Biotopwertes der Flache (Differenz GRZ 1,0 2004 zu
GRZ 0,7 1969) bzw. 43.302 Wertpunkten.

Bezogen auf den vorliegenden Bebauungsplan, der keine weiteren Eingriffe zuldsst, als sie
auch schon im Vorhaben- und ErschlieRungsplan moéglich waren, bedeutet dies, dass durch
geeignete grinordnerische MalRnahmen ein Biotopwert von 43.302 Wertpunkten zu errei-
chen ist, um im Hinblick auf die Biotopwertigkeit einen Ausgleich herzustellen.

Mit der Realisierung der AusgleichsmalRhahmen wird das Bebauungsplangebiet zuklnftig
folgenden Biotopwert besitzen:

Tabelle 5: Biotopwertbilanz der im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches

Biotop- Standard- Wert- An- Flache | Bewertung Bemerkung
typen- Biotopnutzungstypen punkte zahl m? (D*E)
bez. P gstyp je m?
CA+ Versiegelte Flache (StralRen, 0 33.544 0
Wege, Platze, Bauwerke)
CC+ |Weg oder Platz mit wasserge- 6 0 0
bundener Decke, Kies oder
Schotter
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Biotop- | g4 ndard- Wert- | an- | Flsche Bewertung | Bemerkung
typen- Biotopnutzungstypen punkte | i m? (D*E)
bez. je m?
CF+ Rasenpflaster, Rasengitter- 4 0 0
stein
LK Strauchpflanzungen aus 19 80 1.520 Platzbereich
neu Uberwiegend einheimischen
Arten
RC Mauern und Hauswande mit 19 95 1.805 GE
auffallender Fassadenbegri-
nung
RC Fassadenbegriinung neu 10 1.215 | 12.1500 SO und GE
neu
RD  |Flachdachbegriinung extensiv | 16 3.000 | 48000 |GE
mit Anstau
PA kleine Grunflache, (Rabatte, 26 0 0
Baumscheibe, begrunte Ver-
kehrsinsel)
Standortheimische Badume 25 10 196 4.906 im Platzbereich
Neupflanzung (r = 2,50 SO
= 19,625 m? pro Stlick)
Standortheimische Baume 25 27 530 13.247 Stellplatze im GE
Neupflanzung (r = 2,50
= 19,625 m? pro Stiick)
Summe 81.628

Setzt man den Biotopwert der gebietsinternen AusgleichsmalRnahmen von 81.628 Wertpunk-
ten ins Verhaltnis zu den 43.302 erforderlichen Wertpunkten, so ergibt sich eine auf die Bio-
topwertigkeit bezogene Kompensationsquote von 189%.

Darlber hinaus ergaben sich bei der qualitativen Erfassung von Tierarten keine Hinweise auf
Vorkommen besonderer Arten, die einen Ausgleich Uber die reine Biotopwertigkeit hinaus er-
forderlich machen wirden. Somit kénnen die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch die festgelegten Begrinungsmaflinahmen
Uber das erforderliche Mal} hinaus ausgeglichen werden. Diese Ubererfiillung findet Berick-
sichtigung bei der Begriindung zur Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl
gemal § 17 (2) BauNVO im Sonstigen Sondergebiet.

2.7 Abwagung
2.7.1 Umwelt, Natur- und Landschaft

2.7.1.1 Vermeidung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen der Schutzguter,
insbesondere auch des Bodens sind im Baugesetzbuch und im Naturschutzrecht geregelt.
Demnach sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aufgrund von
erheblichen oder nachhaltigen Eingriffen in die Naturschutzguter zu vermeiden. Wenn dies
aufgrund anderer vorrangiger Belange nach erforderlicher Abwagung nicht mdglich ist, sind
die verbleibenden Malinahmen zu vermindern. Verbleiben trotz Vermeidungs- und Minde-
rungsmafinahmen weitere Beeintrachtigungen, durfen bzw. missen Ma3nahmen zum Aus-
gleich oder Ersatz durchgefuhrt werden.
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Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffsfolgen sind bereits mit der be-
sonderen stadtebaulichen Begriindung flr die beabsichtigte Uberschreitung der GRZ darge-
legt worden.

Die Inanspruchnahme eines vorbelasteten Standortes mit einem bedeutenden stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzial fir den Stadtteil Neckarau ist der entscheidende Aspekt fur die
Einhaltung des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes. Standorte in Randlagen bzw. neu
zu erschlieBende Gebiete haben durch die neue Flacheninanspruchnahme erheblich héhere
Auswirkungen auf Natur und Landschaft als die Umsetzung des hier vorgesehenen stadte-
baulich integrierten Konzeptes.

Durch den Bau des Vorhabens werden Belastungen der Umwelt reduziert, in dem schadliche
Bodenverunreinigungen und gegebenenfalls noch vorhandene Kampfmittelriickstdnde besei-
tigt und somit mogliche Schadstoffpfade und Gefahrdungspotenziale unterbrochen bzw. be-
seitigt werden.

2.7.1.2 AusgleichsmaBnahmen

Die in dieser Begriindung aufbereitete Eingriffs-/Ausgleichsbilanz auf Grundlage des Biotop-
wertverfahrens der Stadt Mannheim hat aufgezeigt, dass durch die PflanzmalRnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches die Eingriffe, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ermdglicht werden und vor der planerischen Entscheidung noch nicht zulassig waren,
Uber das rechtlich erforderliche Maf} hinaus ausgeglichen werden.

Diese Ubererfiillung findet Beriicksichtigung bei der Begriindung zur Uberschreitung der
Obergrenze der GRZ gemal § 17 (2) BauNVO im Sonstigen Sondergebiet.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahmen werden durch textliche Festsetzungen
von zu pflanzenden Badumen auf den Stellplatzen und Dach- und Fassadenbegrinungen im
eingeschrankten Gewerbegebiet sowie durch Fassadenbegrinungen, das Anpflanzen von
Baumen und Anlegen von Beeten im Norden des Sonstigen Sondergebietes planungsrecht-
lich sicher gestellt. Die Festsetzungen erfolgen gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Hinsichtlich der Dachbegriinung wird auf eine Festlegung der Dachneigung bzw. Dachform
durch eine ortliche Bauvorschrift verzichtet. Die textliche Festsetzung zur Dachbegriinung im
eingeschrankten Gewerbegebiet wird als ausreichend zur Sicherung dieser Ausgleichsmal3-
nahme erachtet, denn grundsatzlich ist auf allen Dachformen eine Dachbegriinung madglich,
wenn auch mit zunehmender Dachneigung der technische und somit finanzielle Aufwand
ganz erheblich steigt.

Realistisch betrachtet wird ein Bautrager aus Kostengriinden Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher bevorzugen. Sollte jedoch trotz des erheblichen Aufwandes ein Satteldach oder ein
Pultdach realisiert werden, so ergibt sich aufgrund der textlichen Festsetzung zur Dachbe-
grinung die Notwendigkeit diese Dachform trotz des hohen technischen und finanziellen
Aufwandes zu begriinen. Weitergehende Festlegungen in Form von értlichen Bauvorschrif-
ten sind nicht erforderlich.

Der noérdlichen Teil des Geltungsbereiches ist in der Biotopverbundplanung der Stadt Mann-
heim als Bereich ausgewiesen, in dem die Lebensraumqualitat und —durchlassigkeit fur Tiere
verbessert werden sollen. Diese Planung wird insofern berlicksichtigt, dass Dach- und Fas-
sadenbegrinungen durchgefiihrt werden und durch die Pflanzung von einheimischen Strau-
chern und Baumen auf dem Vorplatz vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der Firma
Seilwolff Teilhabitate flr Tiere im Siedlungsbereich geschaffen werden. Darliber hinaus ent-
stehen auch zukinftig im geplanten Platzbereich und der nérdlich anschlieRenden Verkehrs-
insel keine Barrieren, die eine Durchlassigkeit fur Tiere verhindern. Die Ma3nahmen der Bio-
topverbundplanung, die auf das Bebauungsplangebiet zutreffen, sind, so weit es die beste-
hende stadtebauliche Situation zulasst, weit gehend berticksichtigt.
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2.7.1.3 Boden- und Grundwasserschutz
Bodenverunreinigungen

Fir das Plangebiet liegen unterschiedliche Gutachten bzw. gutachterliche Stellungnahmen
vor, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes er-
stellt wurden.

Vor dem Hintergrund der damals gewonnenen Erkenntnisse bzw. der dokumentierten Ent-
sorgungen wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens weitere Untersuchungen
zur Grundwasser- und Bodenerkundung durch das Geologische Biro Reutemann im Mai
und im Juli 2004 durchgeflhrt.

In der Beurteilung und Gefahrdungsabschatzung des Wirkungspfades Boden/Bodenluft -
Mensch ist aus gutachterlicher Sicht bei verbleibender Oberflachenversiegelung im Plange-
biet stidlich der Planstralle 'Alte Seilerei' sowie bei einer geplanten Oberflachenversiegelung
der Bereiche ndrdlich und sudlich des Bestandsgebdudes im Sondergebiet keine Gefahr-
dung fur Menschen ableitbar. Dies gilt damit auch fur Betriebswohnungen und geplante gast-
ronomische Einrichtungen im Aul3enbereich.

Bezogen auf den Wirkungspfad 'Boden-Mensch' stellt sich in Auswertung der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse sowie in Abstimmung der Stadt Mannheim mit dem Investor das
weitere Vorgehen wie folgt dar:

Nordteil — Sonstiges Sondergebiet

1. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag die betroffenen ver-
unreinigten anthropogenen Auffiillschichten nérdlich des Bestandsgebaudes auszu-
koffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ordnungsgemaf zu
entsorgen, soweit dies fur die spatere Platzgestaltung erforderlich ist.

2. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag ebenso die belaste-
ten Recyclingmaterialien sudlich des Bestandsgebdudes in Rahmen der Baumal}-
nahme auszukoffern und den abfallrechtlichen Bestimmungen entsprechend ord-
nungsgemal zu entsorgen.

3. Fur beide Teilbereiche sind gutachterlich im Vorfeld der Baumalinahme reprasentati-
ve Mischproben fir entsprechende Deklarationsanalysen zu entnehmen und rechtzei-
tig eine abfallrechtliche Beurteilung der Materialien gemafy Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz vorzunehmen.

Sudteil — Eingeschrianktes Gewerbegebiet

1. Im Hinblick auf den Wirkungspfad 'Boden/Bodenluft-Mensch' ist bei der gegenwarti-
gen Nutzungsform in diesem Bereich keine Gefahrdung ableitbar, ein Erfordernis von
Bodensanierungsmaflnahmen bei einer fortgesetzten Bestandsnutzung besteht nicht.

2. Analog zur weiteren Vorgehensweise fur die Flachen nordlich des ehemaligen Ver-
waltungsgebaudes sind vor Bodenaushubmalinahmen im betroffenen Flachenab-
schnitt im Vorfeld der MaRnahme reprasentative Mischproben fir entsprechende De-
klarationsanalysen zu entnehmen und rechtzeitig eine abfallrechtliche Beurteilung der
Materialien gemaR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorzunehmen.

Da trotz der vertraglichen Regelungen bis zum Satzungsbeschluss bzw. zur Rechtskraft des
Bebauungsplanes die mdglichen Wirkungspfade der Bodenverunreinigungen noch nicht un-
terbrochen sind bzw. eine Gefahrdung nicht auszuschlief3en ist, bleibt die Kennzeichnung in
der Planzeichnung als Warnfunktion erhalten.

Fir den nordlichen Teilbereich des Plangebietes wird die Kennzeichnung gegeniber der
Entwurfsfassung zur 6éffentlichen Auslegung auf die entsorgungsrelevanten Bereiche noérdlich
und sudlich des bestehenden ehemaligen Verwaltungsgebdudes zuriickgezogen. Eine er-
neute offentliche Auslegung der Planung wird dadurch nicht erforderlich, da die Grundziige
der Planung hierdurch nicht berthrt werden.
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Fur den Bereich sudlich der Planstralle 'Alte Seilerei' wird die Kennzeichnung gemal § 9
Abs. 5 BauGB ebenfalls in der Satzung beibehalten, da dort zurzeit keine konkreten Bauab-
sichten bestehen und eventuell erforderliche MaRnahmen erst in nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahren erforderlich werden.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg hat die Flache der heutigen Roh-
bau-Ruine im Jahr 1999 auf Kampfmittel Gberprift. Flachige Untersuchungen wurden nur
zum Teil durchgefuhrt. In den Restbereichen wurden Sondierungen nur im Bereich der Bohr-
ansatzpunkte durchgefiihrt. Eine Kampfmittelfreiheit wurde nur fiir die untersuchten Bereiche
bescheinigt.

Die flachenhafte Untersuchung wurde im September 2004 fiir die Bereiche zwischen den
Bohrpfahlen durch geophysikalische Messungen mit einem Georadar erganzt und im Zuge
dieser Erkundung zwei kampfmittelrelevante Anomalien festgestellt, die sich nach erfolgter
Freilegung als Entwasserungsrohre bzw. Bauschutt herausstellten.

Fur Teilbereiche des Plangebietes, vor allem nérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes
der Fa. Seilwolff sowie sldlich der Planstralle 'Alte Seilerei' konnte aufgrund der bestehen-
den Versiegelungen keine geophysikalischen Untersuchungen durchgefihrt werden und
dementsprechend keine Freigabe erfolgen.

In den Bebauungsplan wird ein schriftlicher Hinweis aufgenommen, dass Baumaf3inahmen in
den nicht freigegebenen Bereichen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg
zu melden sind, damit entsprechende Sondierungsmaflnahmen durchgeflihrt werden kon-
nen.

Dem schriftlichen Hinweis ist eine Ubersicht der freigegebenen bzw. nicht freigegebenen Be-
reiche beigefligt. Der Nachweis der Kampfmittelfreiheit ist im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen. Der Investor verpflichtet sich dazu im stadtebaulichen Vertrag.

2.7.1.4 Schallschutz

Die Realisierung des Bebauungsplanes fuhrt zu Beeintrachtigungen durch Larm insbesonde-
re auf die wohngenutzte Nachbarschaft an der Angelstral’e. Die Auswirkungen und Bewer-
tung der Beeintrachtigungen sind in der Larmuntersuchung bzw. in dieser Begriindung dar-
gestellt.

Die AngelstralRe stellt die Grenze zwischen einem langjahrig industriell bzw. gewerblich ge-
nutzten Gebiet und einem Wohngebiet dar. Die Larmuntersuchung zeigt auf, dass, die durch
den Gewerbelarm erzeugten Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet aufgrund
der Vorbelastungen durch vorhandene Industrie- und Gewerbebetriebe am Tag nicht ein-
gehalten werden. Aufgrund dieser Vorbelastung, wird fir den Tageszeitraum ein um 5 dB(A)
hdherer Immissionsrichtwert in Hohe von 60 dB(A) flr die Wohnbebauung der Angelstralie
fur zumutbar gehalten. Fur den Nachtzeitraum ist der Richtwert eines Allgemeinen Wohnge-
bietes von 40 dB(A) einzuhalten.

Um diesen zumutbaren Immissionsrichtwert einhalten zu kénnen, sind im Bebauungsplan
bzw. im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Sicherstellung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Larm getroffen worden:

o Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)wird bestimmt, dass nur nicht wesentlich
stoérende Gewerbebetriebe zulassig sind. Hierbei handelt es sich um eine Grobgliederung
nach Nutzungsarten, die gemaR § 1 (5) BauNVO zuldssig ist. Eine Festsetzung von im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist durch diese Nutzungs-
einschrankung nicht erforderlich.

e Fir das Sonstige Sondergebiet werden immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel von Lw* = 60 dB(A)/m? tags und Lw* = 39 dB(A) nachts fiur das Sonstige
Sondergebiet festgesetzt.
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e Fir die Anlieferzone Sud des Seilwolff-Centers an der Planstral’e 'Alte Seilerei’ sind
LarmschutzmalRnahmen zur Sicherstellung der Immissionswerte erforderlich. Durch eine
schriftliche Festsetzung wird sicher gestellt, dass im gesamten stidlichen Anlieferungsbe-
reich der Einbau einer hochabsorbierenden Unterdecke erfolgt. Ferner sind die Decken
im Bereich der Lkw-Anlieferzonen (Bereich mit Laderampen) an der Planstralie 'Alte Sei-
lerei' mit einer hochabsorbierenden Verkleidung der Schallabsorptionsklasse C nach DIN
EN ISO 11654 mit einem Schallabsorptionsgrad aw gleich / gréRer 0.6 zu versehen.

Die Anlieferungszonen sind so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit
be- bzw. entladen werden kénnen.

Eine Erweiterung der Be- und Entladekapazitaten ist nur zuldssig, wenn nachgewiesen
wird, dass durch die Erweiterung insgesamt keine oder nur unwesentliche Erhéhungen
der Schallimmissionen an den schutzbedirftigen Nutzungen im Bereich der Angelstrale
hervorgerufen werden. Unwesentlich ist jede Erhéhung des Beurteilungspegels die klei-
ner als 2.05 dB(A) ist.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss vom 21.12.2004
ist mittlerweile vorgesehen, das obere Parkdeck auch wahrend der Nachtzeiten (22.00 bis
6.00) fur den Kundenverkehr zu 6ffnen.

Eine Nutzung des vorgesehenen offenen Parkdecks im 1. Obergeschoss des geplanten
Bauvorhabens im Sonstigen Sondergebiet (SO) ist fir den Nachtzeitraum fir Kunden zulas-
sig, soweit der im Bebauungsplan festgesetzte immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel (IFSP) von LW” = 39 dB(A) in der Nacht eingehalten wird. Die Einhal-
tung des IFSP wird gewahrleistet durch die Umsetzung der im Larmgutachten vom
24.03.2005 (Buro Masuch und Olbrisch) ermittelten SchutzmaRnahmen:

e An der Sudseite des Parkdecks parallel zur Planstralle Alte Seilerei ist zwischen Gebau-
deteil G 1 und Spindel eine etwa 39 m lange Larmschutzwand auf dem Parkdeck zu er-
richten. Die H6he muss mindestens 9,1 m Gber AngelstralRe betragen.

e An der Ostseite des Getrankemarktes ist ebenfalls eine Larmschutzwand zu errichten.
Die H6he muss mindestens 12,7 m Uber Angelstral’e betragen.

o Der westliche Teil der Stellplatzanlage ist auf einer Breite von etwa 15 m mit einem
Larmschutzdach zu versehen. Damit das Larmschutzdach auch den Larm der weiter
westlich gelegenen Stellplatze wirksam abschirmt, muss die westliche Begrenzung des
Larmschutzdaches (mafgebliche Beugungskante) eine Hohe von mindestens 11,0 m
Uber AngelstralRe aufweisen.

e Die Fahrbahnoberflache des Parkdecks im OG darf nicht hoher als 7,10 m Uber der An-
gelstrale liegen.

e Zur Vermeidung von Abstrahlungen der Spindel muss diese weitgehend geschlossene
AuBenflachen aufweisen. Die nach Suden orientierten AuRenwande mussen vollstandig
geschlossen ausgeflihrt werden. Dagegen sind Offnungen in der nach Nordosten orien-
tierten AulRenflache zulassig.

e Die zur Planstraf’e Alte Seilerei orientierte stidliche Ausfahrt ist wahrend der Nachtzeit
mit einem Tor (kein Gitter) zu verschlielien. Die Ausfahrt erfolgt in dieser Zeit tber die
Rhenaniastrale.

e Die genannten Larmschutzeinrichtungen diirfen keine Offnungen oder Schlitze aufweisen
und mussen eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/ m2 haben

Mit diesen LarmschutzmaRnahmen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm {berall
deutlich unterschritten. Die Larmsituation wird - im Vergleich zum Bebauungsplan in der Sat-
zungsfassung vom 21.12.2004, der kein Parken nach 22:00 Uhr auf dem Parkdeck vorsah -
am Tag sogar an den untersuchten Gebauden in der Angelstralte verbessert. In der Nacht
verbessert sich die LArmsituation an den meisten Gebauden und nur in einem kleinen Be-
reich findet ein kaum hoérbarer Larmpegelanstieg von 0.1 dB(A) statt.

Wenn Veranderungen der baulichen Struktur auf dem Parkdeck durchgefiihrt werden, mis-
sen die LarmschutzmalRnahmen im Einvernehmen mit der Stadt so angepasst werden, dass
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die festgelegten Larmwerte nicht Uberschritten werden und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingehalten werden.

Die Immissionen der umliegenden Verkehrsanlagen betreffen das gesamte Plangebiet. Die
Larmuntersuchung hat hierzu entsprechende Ausbreitungsberechnungen durchgefihrt und
Larmpegelbereiche (siehe Planzeichnung und Abbildung in den Schriftlichen Hinweisen) be-
stimmt, in denen die Anforderungen der Luftschallddmmung (erforderliche resultierende
Schalldammmale) der AuRenbauteile festgelegt sind. Die Larmpegelbereiche mit den zuge-
ordneten erforderlichen resultierenden Schallddmmmafen sind den Schriftlichen Hinweisen
Nr. 4 zu entnehmen. So ist im Zusammenhang mit der DIN 4109 sicher gestellt, dass Bauwil-
lige den erforderlichen passiven Schallschutz bei ihren Objekten berlicksichtigen.

Dies gilt auch fur ausnahmsweise im Sonstigen Sondergebiet zulassige Wohnnutzungen,
z.B. flir Eigentimer oder Bereitschaftspersonen.

Der Neubau der Planstralle 'Alte Seilerei' verursacht den hochsten Beurteilungspegel am
Immissionsort 10 4 von 43,8 / 33,3 dB(A) tags/nachts fiir alle Geschosse. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) tags/nachts fiir reine und allgemeine Wohn-
gebiete sind damit weit unterschritten. Handlungs- bzw. Festsetzungsbedarf im Bebauungs-
plan ergibt sich hieraus nicht.

Vorhandene Diskothek

Hinsichtlich der bestehenden Diskothek im eingeschrankten Gewerbegebiet haben die Pri-
fungen in der Larmuntersuchung ergeben, dass die zuldssigen Immissionsanteile wahrend
des Nachtzeitraumes schon durch den heutigen Betrieb erheblich Uberschritten werden. Flr
die Diskothek gilt Bestandsschutz. Im Fall einer behdrdlichen Uberpriifung der Schallauswir-
kungen bzw. in kinftigen Baugenehmigungsverfahren fur Erweiterungen und/oder Verande-
rungen der Diskothek muss die Einhaltung der entsprechenden Immissionswerte der TA
Larm nachgewiesen werden.

Der Bestandsschutz fir die Diskothek soll an diesem Standort im eingeschrankten Gewer-
begebiet weiterhin gesichert sein (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

2.8 Standortalternativen / Gepriifte anderweitige Losungsmoglichkeiten
gem. § 2a (1) Nr. 5 BauGB

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um die Entwicklung einer innerstadtischen
Gewerbebrache mit der gleichzeitig ein stadtebaulicher Missstand behoben wird. Die Ent-
wicklung eines grof¥flachigen Einzelhandel im Planungsgebiet entspricht sowohl dem Fla-
chennutzungsplan als auch dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim. Letzteres strebt die
Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren an, so auch das Stadltteil-
zentrum Neckarau.

Die Auswahl und Ausweisung von geeigneten Standorten und die Prifung von Standortal-
ternativen fand somit bereits auf den Ubergeordneten Planungsebenen statt. Innerhalb die-
ses Bebauungsplanverfahrens war es daher nicht sinnvoll und erforderlich andere Lésungs-
maoglichkeiten zu prifen.

2.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Wahl eines innerstadtischen und vorbelasteten Standortes hat die Stadt Mann-
heim einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung und Minimierung von Umweltbeeintrachti-
gungen geleistet. Die schutzgutbezogene Prifung der Umweltauswirkungen ergab, dass
durch das Vorhaben beim Schutzgut Menschen hinsichtlich Wohnumfeldsituation eine Ver-
besserung zu erwarten ist.
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Bezogen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen ist mit keiner wesentlichen Veranderung
gegeniber der gegenwartigen Situation zu rechnen.

Der Bodenhaushalt wird aufgrund der starken anthropogenen Uberpréagung und der Belas-
tung durch Kontaminationen nicht weiter beeintrachtigt. Es wird, im Gegenteil, durch die teil-
weise Sanierung der kontaminierten Bereiche im Rahmen von BaumalRnahmen eine Ver-
besserung des Bodenhaushaltes erreicht.

Oberflachengewéasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Da weder heute noch zukinf-
tig in nennenswertem Umfang Niederschlagswasser auf dem Gelande versickern kann,
bleibt der Status quo hinsichtlich des Grundwassers erhalten und es werden somit auch zu-
kiinftig keine Schadstoffe aus verunreinigten Bodenbereichen mobilisiert.

Hinsichtlich des Klimas ergeben sich durch die geanderten Festsetzungen des Bebauungs-
planes im Vergleich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowohl positive als auch negati-
ve Auswirkungen. Einerseits ist mit einer gewissen Erwarmung des Gelandes durch den
Wegfall der Dachbegriinung und der urspriinglich vorgesehenen Baume entlang der Angel-
stralRe zu rechnen, andererseits ergeben sich durch die Reduzierung der maximalen bauli-
chen Hohen ventilatorische Verbesserungen.

Bezogen auf die Luftqualitat ist festzustellen, das keine immissionschutzrechtlich relevanten
emittierenden Betriebe geplant sind und lediglich aus der deutlich intensiveren Nutzung des
Gebietes ein groReres Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Aufgrund der Struktur der ge-
planten Bebauung ist von den Stellplatzen im Obergeschoss des Einkaufsbereiches keine
mafRgebende Erhdhung der Schadstoff- und Geruchsbelastung in Bezug auf die angrenzen-
de Wohnbebauung zu erwarten.

Die Realisierung des Bebauungsplanes flhrt zu Beeintrachtigungen durch Larm insbesonde-
re auf die wohngenutzte Nachbarschaft an der Angelstral’e. Zur Einhaltung eines zumutba-
ren Immissionsrichtwert in Héhe von 60 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sind im Bebau-
ungsplan bzw. im stddtebaulichen Vertrag Regelungen zur Sicherstellung der Nachbar-
schaftsvertraglichkeit in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Larm getroffen worden.

Fir die Diskothek, durch die die zuldassigen Immissionsanteile schon durch den heutigen Be-
trieb in der Nacht erheblich Gberschritten werden, gilt Bestandsschutz. Im Falle von Erweite-
rungen oder Veranderungen der Diskothek muss im folgenden Baugenehmigungsverfahren
die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA La&rm nachgewiesen
werden.

Von dem Vorhaben ist keine Landschaft im Sinne einer natlrlichen Landschaft betroffen.
Bezogen auf das Ortsbild wird durch die Fortfiihrung der Bebauung ein stadtebaulicher
Missstand aufgehoben und das Erscheinungsbild und damit die stadtische Attraktivitat die-
ses Bereiches gesteigert.

Die Belange des Schutzes von Kulturgitern werden berilcksichtigt, indem das denkmalge-
schutzte ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Seilwolff erhalten bleibt und in das Be-
bauungskonzept integriert wird. Das leer stehende Gebaude wird somit saniert und einer
neuen und langfristigen Nutzung zugefiihrt

Sonstige Sachguter im Sinne des Umweltvertraglichkeitsgesetzes (UVPG) sind von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei Beriicksichtigung aller Umweltauswirkungen
sowie der Vorbelastung des Standortes und der Begrinungsmalnahmen eine Vertraglichkeit
des Vorhabens aus Sicht der Umweltvorsorge gegeben ist.
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Anlage 1.1.1

SUDKABEL

S0dkabel GmbH - 68147 Mannhéim

Ihr Ansprechpanner

. Martina Krause
Stadt Mannheim
Amt fiir Baurecht und Umweltschutz Tetolon Teletax
Z.Hd. H. Braun +49 (0)621 8507 248 +49 (0)621 8507 418
Postfach 10 0035 Mobll
+49 (0)173 2854 620
68133 Mannheim :
. €-Mal
marting.krause @ suedkabel.com
Unsger Zeichen
MK Externer Brief deutsch.doc
Ihr Zeichen Ihre Nachdchi vom Datum
06.05.2004

Betr.: Bebauungsplan 83/41 Siidkabel GmbH (ehemals ABB Energiekabel GmbH)

Sehr geehrter Herr Braun,

ab 1.1.2004 hat die ABB Energiekabel GmbH den Geselischafter gewechselt und firmiert
nun unter Studkabel GmbH.

Lt. unserer Information wurde der o.g. Bebauungsplan geandert in gesichertes
Industriegelande/Industriegebiet.

Wir bitten um Uberpriifung und Bestatigung dieses Sachverhaltes.

Lt. Pressemitteilung Mannheimer Morgen hat der Fachbereich Bauverwaltung am
29.4.2004 beschlossen den Bebauungsplan Nr. 83/49 ,Seilwolff-Center in Mannheim
Neckarau wieder aufzustellen.

Da wir direkte Angrenzer sind, muB sichergestelit sein, dass hieraus keine negativen
Folgen auf unsere Aktivitdten auf unserem Areal entstehen konnen.

Mit freundlichen GruBen

Sﬂd}abel GmbH

"%‘WQL

Siidkabel GmbH Banken: UID-Nr: Handelsregister
Rhenaniastrabe 12-30 Drasdner Bank Mannnelm (BLZ 670 B0O 50) 654 336 400  DER12113508 Mannhelm HAB 1261
wW 68193 Mannheim Swift DRESDEFF670 IBAN:  DE 87 6708 0050 0854 336400  Sleuemummer: Geschaftgfohrer
Telefon 0621 / 8507-01 Deutsche Bank Mannhairn_ (BLZ 670 700 10Q) 040 567 000 326/5558/0170 Hans Wilms
Telefax 0621 /BS507-284  Switt DEUTDESM  IBAN:  DE 08 6707 0010 0040 567000
Commarzbank Mannheim (BLZ 670 400 31) 322 851 500

Swill: COBADEFFE70 IBAN: DE 66 6704 0031 0332 851500
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Anlage 1.2.1
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Die Vorsitzende
9 wim o Postfach 1000 35 « 68133 Mannheim Verbandsverwaltung
Telefon: (0621) 106846
. (0621) 203-7208
Stadt Mannheim Telefax: (0621) 293-47-7298
- Fachbereich Stidtebau - Email
Postfach 10 00 35 norbe}‘t.bensch@mannhelm.de
68133 Mannheim
Datum u. Zeichen lhres Schreibens Sachbearbeitung / Geschiftazeichen Datum
29.03.2004 Herr Bensch / 12.208 28.04.2004
Nv04mi03.doc

Bebauungsplan Nr. 83.49 "Seilwolff-Center" in Mannheim-Neckarau

Sehr geehrte Damen und Herren,

die vorgelegte Planung haben wir an dem Zielkonzept des Flachennutzungsplans gepruft, das am
17.07.1997 fir dieses Plangebiet von der Verbandsversammiung beschlossen wurde.

Um die Ziele des Fldchennutzungsplanes zur Nahversorgung und zur Sicherung der Funktionsféhig-
keit der Hauptgeschéftslagen in den Ober- und Mittelzentren zur Geltung zu bringen, wurde damals
festgelegt, dass im Plangebiet im Minimum ca. 10.000 m? Verkaufsfliche bereitzustellen sind, um
diese integrierte Lage des Plangebiets zur Starkung der Einzelhandelsattraktivitét von Mannheim als
Entwicklungschance ausschdpfen zu kénnen. So war eine Shop in Shop-Zone von ca. 1.000 m? Ver-
kaufsflache und ein SB-Warenhaus von 5.500 m? Verkaufsfldche vorgesehen gewesen. Weiterhin
gehorte zum damaligen Nutzungskonzept die Ergdnzung mit Fachmérkten, die auch zentrenrelevante
Sortimente flihren konnten. Insgesamt solite den Fachmérkten eine Verkaufsfiiche von 3.500 m? zur
Verfigung stehen.

Der jetzt vorgelegte Bebauungsplan mit seinem Konzept zum Einzelhandel beabsichtigt, das von der
Flachennutzungsplanung gesehene Minimum umzusetzen. Somit wird diese Mannheimer Standortla-
ge entsprechend der Zielvorgabe des Fldchennutzungsplans fiir die Stérkung und Sicherung der Ein-
zelhandelsattraktivitit des Oberzentrums genutzt.

Die aktuell durchgefihrte Untersuchung zur Klérung der stédtebaulichen Wirkungen des jetzt neu
konzipierten Einkaufszentrums bestétigt die Qualité4t der Standortlage fiir den Einzelhandel und zeigt
auf, dass die Nahversorgung verbessert sowie die Funktion des Oberzentrums gestiitzt wird. Es ent-
stehen keine Wirkungen, die die festgelegte Zentrenhierarchie flir unseren Verdichtungsraum negativ
beeinflussen wiirden.

Néchstgelegene Haltestelle fur Stadtbahn: Dienstgeb#ude:

Neckartor, Kurpfalzbriicke, Gewerkschaftshaus, Nationaitheater; Collini-Center, Collinistr. 1, 68161 Mannheim.

fur OEG: Collini-Center, Nationaltheater; néichstgelgene dffentliche Wir haben gleitende Arbeltszett. Sie erreichen uns fern-
Parkmdglichkeit - auch fir Behinderte: Parkplatz Collini-Center (nur mindiich montags bls donnerstags von 9.00 - 12.00
gegen Entgelt) Einf. Collinistr, und 14.00 - 15.00 Uhr, freitags von 9.00 - 12.00 Uhr.
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Der vorgelegte Entwurf des Bebauungsplans ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Anregu
gen haben wir keine vorzutragen.

Mit freundlichen GriRen

Beate Weber
Oberblrgermeisterin
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Anlage 1.2.2

YA

Regionalvarband
Rh""'"‘fg;g:&?gﬁm"
offentlichen Rechts

Regonalverband Rhein-Neckur-Odenwald ¢ Posifach 10 26 36 + 68026 Mannheim Der Verbandsdircktor

Stadt Mannheim Posifach 10 26 36
Fachbereich Stadtebau 68026 Mannhcim
Postfach 1000035 P7.20 2] (Planken)

6B161 Mannheim
68133 Mannheim Tel. (0621) 1 07 0 - 0

Fax: (0621) 1 07 08-34

Hankverbindung:

Spirkasse Rhein-Neckar Nord
Kto.Nr.: 30 161 068

BLZ: 670 505 05

Ihr Zeichen Lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeiter Telefon-Durchwahl Darum
61.2/61.26.1-83.49 26.03.04 63.2 Herc Hopfauf -48 07.05.2004

Bebauungsplan Nr. 83.49 , Seilwolff-Center* in Mannheim-Neckarau

hier: Friihzeitige Beteiligung der Behérden, Triger dffentlicher Belange und sonstigen
Stellen, einschlieBlich Prifung der Umweltvertriglichkeit sowie der Kinderfreundlich-
keit sowie Sozialvertraglichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

der uns mit Schreiben vom 26.03.2004 zur Stellungnahme vorgelegte Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 83.49 ,Seilwolff-Center* entspricht in seinem Geltungsbereich und hinsichtlich sei-
ner Zielsetzungen dem auf Grundlage des § 7 BauGB-MaRnahmenG bestehenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 83/35 ,Alte Seilerei” fir die Flachen des ehemaligen Betrnebsgelandes der
Firma Seilwolff zwischen Rhenaniastrale und Angelstrate in Mannheim-Neckarau und soll diesen
nunmehr auf der Basis der aktuellen Rechtsgrundiage ersetzen.

Bereits mit der Aufstellung des bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 83/35 Alte
Seilerei" sollte die Einzelhandelsentwickiung auf den ehemaligen Gewerbeflachen an dem ver-
kehrsginstig gelegenen und stidtebaulich integrierten Standort und in Nachbarschaft des Wohn-
und Einzelhandelsbereichs von Alt-Neckarau gestérkt und zur Funktionsfahigkeit des Staditteil-
zentrums beigetragen werden.

Da mit dem aktuellen Bebauungsptan-Entwurf vergleichbare Ziele verfolgt werden, das Vorhaben
dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim, dem Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim sowie auch der geplanten Teilfortschreibung des Regionalplans Rhein-
Neckar-Odenwald, Plankapitel 2.2.5 EinzelhandelsgroBprojekte” entspricht (und Uberdies der
Umfang der fiir Einzelhandel vorgesehenen Flachen gegenaber dem bestehenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 83/35 stark reduziert wurde), stimmen wir diesem Planentwurf zu.

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere bisherigen Stellungnahmen, zuletzt vom 23.01.1997, in glei-
cher Angelegenheit.

Mit freundlichen GriiRen
i.A,

Manfred Hopfauf

eMail: rov@region-rhein-neckar-dreieck.de * Internet: hitp://www.region-rhein-neckar-dreieck.de
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LANDESDENKMALAMT BADEN-WURTTEMBERG

-AuBBenstelle Karlsruhe-

Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, Aufenstelle Karlsruhe
Moltkestr. 74, 76133 Karlsruhe

Stadt Mannheim Karlsruhe, 29.04.2004
Fachbereich Stadtebau Durchwah! (0 721) 926- 4848
Postfach 10 00 35 Name: Dr. Folke Damminger
e-mail: folke.damminger@lda.bwl.de
68133 Mannheim Aktenzeichen: 26/Da/063-04

(Bitte bei Antwort angeben)

Bebauungsplan Nr. 83.49 ,,Seilwolff-Center
lhr Schreiben vom 26.03.04, Az. 61.2/61,26,1-83.49

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur thr Schreiben und die zugesandten Planunterlagen. Aus dem Planungsgebiet sind
nach Stand unserer Akten keine archdologischen Denkméler bekannt. Was die Belange der
Archdologischen Denkmalpflege angeht, &uBern die zustdndigen Referate des Landes-
denkmalamtes Baden-Wiirttemberg (Ref. 22, 26) daher keine grundsétzlichen Bedenken zu der
oben genannten Planung.

Sollten jedoch in Folge der Planung bei der Durchfiihnrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenk-
malamt Baden-Wiirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Moltkestr. 74, 76133 Karlsruhe, zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20 DSchG).

Die Planunterlagen wurden an das Referat 12, Bau- und Kunstdenkmalpflege, weitergereicht. Von
dort wird lhnen gegebenenfalls eine eigene Stellungnahme zugehen.

Bitte geben Sie bei weiterem Schriftwechsel (z.B. Anderung, Erweiterung etc.) oben
genanntes Aktenzeichen an.

MitAreunglichen GriiRen

‘\/ L
Dr. F. Damminger

Nachrichtlich zur Kenntnisnahme an:
- Untere Denkmalschutzbehdrde, Stadt Mannheim, Postfach 10 00 35, 68133 Mannheim
- Ref. 12, Vorbach

Dienstgebaude: Bankverbindung: Internet: Tram:

Moltkestrafie 74

76133 Karlsruhe ® Vermittlung Telefax LOK Baden-Wiirtt. Bank www.landesdenkmalamt-bw.de Stidtisches Klinikum
(0721) 926-0 (0 721) 926-4800 Karlsruhe (BLZ 660 200 20) 3-81-S11

Konto 400 201 580 0
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STAATLICHES GEWERBEAUFSICHTSAMT MANNHEIM
- Amt fiir Arbeits- und Umweltschutz -

Staatl. Gewerbeaufsichtsamte Postfach 10 12 38 » 68012 Mannheim

Stadt Mannheim Mannheim, 21.04.2004
Fachbereich Stadtebau
Postfach 10 00 35 Aktenzeichen: 2516/4/El
. Bearbeiter/in: Herr Ebel
68133 Mannheim Durchwahl:  0621/292-4346
e-mail:

Rolf.Ebel@gaama.gaa.bwl.de

Bebauungsplan Nr.83.49, ,Seilwolff-Center in Mannheim-Neckarau
- Durchfiihrung der UVP-VP

Ihr Schreiben vom 26.03.2004, Az.: 61.2/61.26.1-83.49

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorliegenden Bebauungsplanentwurf bestehen von hier aus keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Auf Grund des o.g. Vorhabens (Errichtung eines Einkaufszentrums, Fachmarkte und
Shop-Zeile, Parkdeck) ist von der Ansiedlung des Centers und dem damit zusammen-
hangenden Liefer- und Abholverkehr u.E. zu erwarten:

a) Larmemissionen beim Ausscheren aus und Einfiigen in den Verkehr und auf dem
Centergelande, inkl. Parkdeck

b) Gewerbelarm im Umfeld der Ansiedlung

Die veranderte Situation gegeniiber der Randbebauung sollte, wie bereits in lhrem
Schreiben aufgefiihrt, durch ein schalltechnisches Gutachten untersucht werden.

Da hier keine diesbeziiglichen Messwerte bekannt sind, kann eine tber die obigen An-

nahmen hinausgehende Aussage zur Umweltvertraglichkeit in Bezug auf L&rm und Ge-
ruchsemissionen von hier aus nicht getroffen werden.

Mit freundlichen Griifden

#7

Dienstgeb&dude: Telefon: 0621 /292-4301 Bushaltestelle:
68165 Mannheim Telefax: 0621/292-4617 »Am Friedrichsplatz*
Augustaaniage 22-24 e-mail:  poststelle@gaama.gaa.bwl.de Linie L, Mund N

Internet: www.gaa.baden-wuerttemberg.de
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v 4
#MVV
Sy Rohrnetze / Anlagen
MVV 6.22
Lfd.Nr.: 2661
Sachbearbeiter: Mannheim, den 02.06.2004
Hr. Baumgart Tel. (0621) 290-2063 / FAX (0621) 290-3237

Betreff: Bebauungsplan Nr. 83.49 ,Seilwolff-Center” in MA-Neckarau;
hier: Friihzeitige Beteiligung der Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und
sonstigen Stellen, einschlieBlich Priifung der Umweltvertréaglichkeit
sowie der Kinderfreundlichkeit sowie Sozialvertraglichkeit.

Bezug: Schreiben Stadt Mannheim FB.-Stadtebau vom 26.03.2004

Stellungnahme:
Zum 0.g. Betreff nehmen wir wie folgt Stellung:
Gegen die UVP und die KSVP bestehen aus unserer Sicht keine Einwénde.

Allgemein weisen wir jedoch darauf hin, dass in den umliegenden StraBen bereits Gas-, Wasser-
und Fernwdrmeleitungen verlegt sind.

Anbei ein DIN-A2 Bestandsplanausschnitt, M 1:750, der v.g. Versorgungsleitungen im
betreffenden Bereich zur Orientierung.

Eventuelle LeitungssicherungsmaBBnahmen wahrend der Bauphase sind u.E. notwendig und
gehen zu Lasten des Verursachers.

Detaillierte Angaben zu Leitungsumlegungen sind jedoch erst an Hand von Ausfiihrungsplanen
bzw. im Baugenehmigungsverfahren méglich.

Baumpflanzungen kann nur zugestimmt werden, wenn die Ausfihrungen des DVGW-
Regelwerkes 125 eingehalten werden.

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Stellungnahmen vom 30.03.1993 und 07.07.1993, sowie
auf die Stellungnahme vom 29.01.1997 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 83/35 VE -
Alte Seilerei.

Des weiteren bitten wir Sie, uns im Bebauungsplanverfahren zu berticksichtigen und tber das
weitere Vorgehen zu informieren.

Flr weitere Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Wﬁc

MVV 6.22 Anlage
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Anlage 1.2.6
Bereich: Strom-/Telekommunikationsanlagen/-netze Lfd.Nr. 2661
Abt.: Sachbearbeiter/in :
Tel. Mannheim, den 13.04.2004
6.23 Brandes 290-2309
Betreff: Seilwolffgeldnde / Bebauungsplan Nr. 83.49

hier: Frihzeitige Beteiligung der Behérden, Tréger &ffentl. Belange und
sonstige Stellen, einschl. Prifung der Umweltvertraglichkeit

Vorgang: Schreiben Stadt MA FB-Stadtebau vom 26.03.04

Stellungnahme
Gegen Ihre BaumaBnahme haben wir keine grundsétzlichen Einwdnde.

Vorwiegend in der Angelstr., sind beiderseits im Gehweg, mehrere 20kV-/1 kV-/FM-Kabel,

sowie TK-Rohre der MVV verlegt.

Das bedeutet auch das eine Baumpflanzung, geméss der Baumschutzordnung, nicht statthaft ist.
Der Mindestabstand (Baumachse/Kabel) von 2,5m ist u.E. nirgends einzuhalten.

Die Bauausfiihrung ist méglichst so zu wahlen, dass keine Kabelumlegungen anfallen, deren
Kosten zu Lasten des Verursachers gehen.

Die bereits geplante Erschliessung sollte, mit uns, neu tberdacht werden.

Im Bereich des geplanten Parkplatzes stehen 2 in-Betrieb-befindliche Trafostationen mit Anschluss-
kabeln.

1.) Station F 170 Bauprovisorium

2.) Station F 97 versorgt die Disco Connexion (Anderung auf 1kV-Anschluss realisierbar/ Kostenersatz)
Der Verbleib dieser Stationen, auch zeitlich, ist mit uns abzustimmen.

Bei den Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass bei Kreuzungen die vorgeschriebene Kabel-
Uberdeckung von (20 kV-Kabel =0,5m / 1 kV- u. TK-Kabel =0,3m) nicht unterschritten wird.
Ebenso sind, bei Parallelverlegung die Mindest - bzw. Schutzabstande (0,5m) zu unseren
Leitungen und Versorgungseinrichtungen unbedingt einzuhalten.

Im Bereich unserer Kabel sind die Grabarbeiten von Hand auszufthren.
Die bauausfiihrende Firma hat vor Baubeginn die Bestandsunterlagen bei uns einzusehen.

Rechtzeitig vor Baubeginn,sowie bei Kreuzungen und bei Unterschreitung der Mindest-
abstdnde zu unseren Kabeln, ist MVV-E 5.22 ( Tel. 290-2178 ), zu versténdigen.

MVV-E 6.23 /

Anlage
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Anlage 1.2.7
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Privat- und Geschaftskunden,

1.10.06
Lfd.Nr. 2661
Sachbearbeiter: Mannheim, 19.04.2004
Hr. Gundel Tel. 0621 290-2642 / FAX 0621 290-3057

Betreff: Bebauungsplan Nr.83/49 ,Seilwolff-Center in MA-Neckarau”
Hier: Friihzeitige Beteiligung der Behorden, Trager 6ffentlicher Be-
lange und sonstigen Stellen, einschlieBlich Priifung der Umweltver-
tréglichkeit sowie der Kinderfreundlichkeit sowie Sozialvertréglich-
keit.

Bezug: Schreiben Stadt Mannheim FB.-Stadtebau vom 26.03.2004

Stellungnahme:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.83/49 , Seilwolff-Center” ist in unserem Versor-
gungskonzept als Fernwdrme-Vorzugsgebiet ausgewiesen, eine leitungsgebundene Versorgung
mit Fernwérme ist somit mdglich.

Ein Anschluss an die tangierende Gasverteilleitung in der AngelstraBe zwischen der Waldhorn-

straBe und der AufeldstraBe kann dagegen nicht empfohlen werden. Die hier vorhandene Erd-
gasleitung ist nach unserem Versorgungskonzept mittelfristig zur Stilllequng vorgesehen. Somit
ist eine Gasversorgung in diesem Bereich auf Dauer nicht gesichert.

Mit freundlichen GriBen

MVV Energie AG

i V. i. A v

c/ ‘

L D it

Bernhard Schumacher anfred Gundel

Leiter Vertrieb Vertrieb Privat- und Geschiftskunden

15
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....T..Com.

Ihre: Raberenzen
Unsar Zelchen
Durchweahl

Davtsche Telekam AG, T-Com
68123 Moraheim

Stadt Mannheim
- FB Stidtebau -
z.Hd. H. Becker
Postfach 10 00 35

68133 Mannheim

nz2:61.2/61.26.1-83.49/H. Backer/Ihr Schreiben vom 26.03,04
PTI 13/ PM-16/ 51389/ Bernd Kittlaus (bitte immer angeben)
(06 21y 2 24 - 56 35

06, Mai 2004

Bebauungsplan Wr.B3, 49

hier: Xorrektur unserer 5tellungnahme vom 13. April 2004

Sehr geshrter Herr Becker,

anbei erhalten Sie entsprechend unserem Telefonat vom 21.
April 2004 einen Detailplan, aus dem unsere Kabel, die
nordlich des bestehenden Baudenkmals verlaufen, ersichtlich
sind.

Entgegen unserer ersten Stellungnahme verlaufen die Kabel im
Grundsticksbereich nicht mehr in einer Kabelkanalanlage,
sondern sind provisorisch am Bauzaun befestigt.

Bei den zurickliegenden Koordinierungsabsprachen zwischen
der Deutschen Telekom AG und dem damaligen Bautrdger wurde
aine fir die Deutsche Telekom AG kostenneutrale
Erdriickverlegung entlang der entstehenden Gebdude
vereinbart.

Um terminliche Verzogerungen durch notwendig werdende
Baumalnahmen seitens der Deutschen Telekom AG im
Zusammenhang mit diesen Telekommunikationslinien so gering
wie méglich =zu halten, bitten wir, Ihre MaBnahmen in enger
Zusammenarbeit mit unserer Planung (Ansprechpartner: Herr
Kaiser, Leiter Team Planung, Projektierung und Baubegleitung
(PPB}, Tel (0621) 294 - &110) zu koordinieren und
durchzufithran.

[eizche Talakom AG

T-Com, Techaisshe Inframnuktur Misderlassung Sidwest, Seclenheimer Landsale 200-220, 68163 Mannheim
GA123 Manrheim

Talpfom:+49 621 2945752, Tetefnac=49 21 2045754, irfarnd weww I-LOMde

Prostbank Saarbrackan (BLZ S50 100 65, Ko, 166 150-660

. Klaus Furmwinksal (Vorstencer]

a hwa Ricke Marsitrender], O, KarkGarhard Eick (shelkedretsnder Varsaanoer),

Thamas Hotrap, Or. Helng Klinkhammer, fand (bermann, Konad 7. Asizss

Amisgenchi Born MRB G794, Siz der Gesallscraf Bonn, USLAdNs, DE 123475223

Ziactifizien nach DN EN 150 Q0012000 und DIN EN 50 140011996
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Datum
Emplanger
Blatt

I: - -Com-

06, Mai 2004
Stadt Mannheim

2

Mit freundlichen Griien
i. A. M Z“[ékd‘u
Bernd Kittlaus

Anlage

Detailplan M 1:500

Anlage 1.2.8
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Anlage 1.2.8

AT/Vh-Bel. Kein aktiver Auftrag AT/Vh-Nr.: <ein akliver Auttrag
T0NL Lageplan
[l
b Sl Om' N5 | h21 Hannheim ‘
Bemerrung, 51359 MA-Neckarau 8pl AsB [ib) i
Nr.83749 {zlte Seilerei) Vs h218 Sicht . | Lageptan
Name Kib*laus.Darnd [EUHER 1:500
Darum  §21.0L.2004 dlalt
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Anlage 1.2.9

VCD Rhein-Neckar e. V., Ortsgruppe Mannheim-Neckarau

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 83.49 ,,Seilwolff-Center* in Mannheim-
Neckarau

Wir bedanken uns fiir die Zurverfiigungstellung der Bebauungsplanunterlagen, die
wir mit groBer Aufmerksamkeit durchgesehen haben. Wir leiten Ihnen hiermit fristge-
recht unsere Stellungnahme zum Bebauungsplansplan-Vorentwurf Nr. 83.49 mit der
Bitte um Beriicksichtigung zu. ’

Wenn wie im Vorentwurf angegeben der Anteil Pkw-fahrender Kunden mit 65 % an-
gesetzt ist, bedeutet ‘dies, dass 35 % der Kunden zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit
dem offentlichen Nahverkehr zum Seilwolff-Center gelangen werden. Firr diese 35 %
Kunden sind uns die Aussagen im Vorentwurf eindeutig zu wenig und unkonkret,
weshalb unsere Stellungnahme insbesondere auf diesen Bereich abzielt.

Es ist grundsatzlich zu begriiBen, dass ein Einkaufszentrum nicht auf der grinen
Wiese, sondern auf einer Industriebrache in unmittelbarer Nahe zu einem Stadtteil
gebaut wird. Die Voraussetzung zu einer gleichermaBen guten Anbindung mit ver-
schiedenen Verkehrsmittel ist hier in ausgezeichneter Weise gegeben. Nun muss
unter Beriicksichtigung der verschiedenen Stellungnahmen die Ausgestaltung und
Konkretisierung des Bebauungsplans zur Verwirklichung dieses wichtigen Zieles er-
folgen.

1. Anbindung des ,,Seilwolff-Centers“ zu FuB, mit Rad und per OPNV

Da die verkehrstechnische Anbindung des Seilwolff-Centers mit Pkw sowie Anliefer-
Lkw von Stiden/Stidosten erfolgt, sollte die Anbindung zu Fu3, mit dem Rad und mit .
dem &ffentlichen Nahverkehr als Gegenpol von Norden/Nordwesten ganz deutlich
betont werden.

a) Anbindung an die Morchfeldunterfiihrung, an die 6stliche FriedrichstraRe und an
den OPNV

Die bisherige Anbindung des Gelédndes zu FuB und per Rad nach Norden ist durch
eine groe Trennwirkung durch die bestehenden Straen gekennzeichnet. Um dies
zu vermeiden sollte die Anbindung AngelstraBe in die FriedrichstraBe ganz ge-
sperrt und als FuRgéngerzone mit ansprechendem Straflenbelag gestaltet werden.
Die Anbindung AngelstraBe an die CasterfeldstraBe sollte in der StraRenbreite
auf ein MindestmaB reduziert werden und zumindestens als verkehrsberuhigt
ausgewiesen werden sowie mit einer Pflasterung versehen werden. Mit Realisierung
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Anlage 1.2.9

eines behinderten- und radgerechten Zugangs zur Morchfeldunterfithrung kann sich
hier ein sehr einladender, fuB- und fahrradfreundlicher Zugang zum Seilwolff-
Center ergeben. Neben der auch in der Beschreibung erwzhnten aber leider nicht
weiter ausgefiihrten neuen Gestaltung der Stadtbahnhaltestelle ,FriedrichstraRe* mit
méglicher Einfadelung der Buslinie B setzt sich der VCD fiir einen behinderten- und
radgerechten Zugang zu den Bahnsteigen des Bahnhofs Neckarau per Rampen von:
der Morchfeldunterfiihrung aus ein. Mit einer Aufwertung des Bahnhofs Neckarau zu
einem S-Bahnhof wird dann ein optimaler OPNV-Umsteige-Knoten fiir Neckarau
entstehen, der sicherlich einen bedeutenden Beitrag zur Attraktivitit des Seilwolff-
Centers leisten wird. Nicht zu letzt darf im Verkehrskonzept fiir das Seilwolffgelédnde
ein auch von Prof. Hupfer angedachter Stadtteilbus nicht unberiicksichtigt bleiben.
Es solite beim StraRenkonzept die Méglichkeit offengehalten werden, einen Stadt-
teilbus vom Hallenbad tber die AngelstraBe kommend am sidlichen Ende des Ein-
kaufszentrums halten zu lassen - bevorzugt Schnittpunkt AngelstraRe/Planstrafe -
und dann weiter in die Stadtbahn-/Bushaltestelle FriedrichstraRe zu fiihren.

b) Anbindung an westliche FriedrichstralRe/Marktplatz

Neben der Anbindung an die dstliche FriedrichstraRe nach Norden muss auch eine
Anbindung des Seilwolff-Centers zu Fuf8 und per Rad nach Westen an die westliche
FriedrichstralBe und an den Marktplatz sowie an das Kappesviertel von Alt-Neckarau
Beriicksichtigung finden und attraktiviert werden. Deshalb sollte die nérdliche An-
gelstraBe zumindest zwischen WaldhornstraBe und Casterfeldstrale als verkehrs-
beruhigt ausgewiesen und mit Pflaster versehen werden. Da die AngelstraRe auch
offizieller Schulweg aus dem Morchfeldgebiet zur Wilhelm-Wundt-Schule ist, kommt
diese Verkehrsberuhigung auch den Schiilern und Jugendlichen zu Gute. Der weite-
re FuB- und Radweg zur westlichen FriedrichstraBe/Marktplatz (Waldhornstrae,
Schmiedgasse und ggf. auch die Ratschreibergasse sowie die nérdliche Maxstralle)
solite entweder ebenfalls als verkehrsberuhigt ausgewiesen oder zumindest mit
einem breiten, nicht zuparkbarem FuBweg (Pfosten gegen Gehwegparken) aus-
gestattet werden. Bei nicht verkehrsberuhigten Straen sollten an geeigneten Stellen
wie z. B. Einm'uhdung WaldhornstraBe in die Angelstrae Querungshilfen in Form
von verengtem StraBenquerschnitt und Zebrastreifen erfolgen. Zur deutlichen
Betonung der fuBlaufige Anbindung an Alt-Neckarau/Kappesviertel sollte unbedingt
ein weiterer Hauptzugang zur Einkaufs-Mall in direkter Verlangerung zur Wald-
hornstraRe beriicksichtigt werden, der auch architektonisch hervorgehoben werden
sollte.

c) Fahrradabstellm&glichkeiten und Anbindunq mit dem Rad

Wegen einer fehlenden Fahrradabstellplatzsatzung in Mannheim enthilt der Bebau-
ungsplan leider keine Aussage zu herzustellenden Fahrradabstellanlagen. Ausrei-
chende Fahrradabstellméglichkeiten miissen aber fiir einen attraktiven Radfahrer-
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Zugang zum Seilwolff-Center geschaffen werden. Dabei halten wir als Ort fiir eine
groBere Fahrradabstellanlage einen Teil des Platzes nordlich des denkmaige-
schiitzten Seilwolff-Gebdudes als sehr geeignet an. Hier an der Schnittstelle zwi-
schen Seilwolffgelande und Morchfeldunterfihrung dienen die Fahrradabstellanlagen
den Besuchern des Einkaufszentrums als auch gleichzeitig den Nutzer des wie unter
a) beschriebenen OPNV-Knotens. Letzteres hat fiir das Einkaufszentrum den Vorteil,
das es fur die Bike&Ride-Nutzer einfach bequem ist, nach oder vor Nutzung von S-
Bahn/Stadtbahn/Bus das Fahrrad abgeschlossen zu lassen und im Einkaufszentrum
einzukaufen. Kleinere Fahrradabstellanlagen — zumindest in der Flache eines Au-
tostellplatzes — sollten an allen weiteren Zugédngen zur Einkaufs-Mall eingerichtet
werden.

An den ZulaufstraBen zum Seilwolff-Center ist der Radverkehr zu beriicksichtigen.
Ein altes Thema ist dabei die behinderten- und radfahrgerechte Umgestaltung
der Morchfeldunterfiihrung, die erforderliche ist, um ein radfahrerfreundliche An-
bindung von seiten des Morchhofs und von Casterfeld Nord an das Seilwolff-Center
zu erreichen. Uber die RhenaniastraBe erfolgt die Anbindung von Casterfeld Sid, so
dass hier entweder Radwege herzustellen sind oder die Rhenaniastrale als Tempo
30 ausgewiesen werden solite. Dies gilt ebenso fiir den sidlichen Teil der Angel-
straBBe, der nicht als verkehrsberuhigt ausgewiesen ist, siche oben.

2. Einplanung von Car-Sharing-Stellplétzen

Wir sind davon Uberzeugt, dass auch die Beriicksichtigung von 3 bis 4 Car-
Sharing-Stellplatzen am Seilwolffgelande in unmittelbarer Nahe des Umsteigekno-
tens Friedrichstrae sinnvoll ist. CarSharing als 6koeffiziente Dienstleistung tragt zur
Entlastung durch den motorisierten Individualverkehr und damit Umweltbelastung bei .
und stirkt den umweltfreundlicheren OPNV.

3. Vorschlége fiir Nutzung des denkmalgeschiitzten Seilwolff-Gebiudes

Aufgrund der Nahe zum Nahverkehrsknoten ,FriedrichstraBe” sollten im alten Seil-
wolffgebdude Nahverkehrsfahrkarten des VRN angeboten werden. Dies koénnte
von einem Kiosk oder einem Reisghiiro Gbernommen werden, wobei letzteres ide-
alerweise auch deutschlangweite DB-Fahrkarten anbieten kénnte. Als langfristig und
nach Etablierung des OPNV-Kpotens nicht unrealistisch sehen wir auch die Einrich-
tung einer Mobilitatszentrale ,Mannheim Sid“ im alten Seilwolffgebaude als Nutzung
an.
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4. Anbindung des Seilwolff-Centers per Pkw

In der Beschreibung des Bebauungsplanes ist explizit vermerkt, dass auch der Lin-
denhof zum Einzugsgebiet des Seilwolff-Centers gehéren wird. Es ist zu befirchten,
dass ohne lenkende MafRnahme ein grofRer Teil des Pkw-Verkehrs vom Lindenhof
zum Seilwolff-Center durch Neckarau und den Alimenhof fahrt. Als GegenmaRnah-
men zu dieser Tendenz soliten deutliche Beschilderungen, z. B. an der Kreuzung
SteubenstralRe/Speyererstralle und entlang der Neckarauerstrale erfolgen. Beim
Neckarauer Ubergang muss eine regelgerechte Linksabbiegung von der Necka-
rauer StraBe in die Speyerer StraBe hergestellt werden, um eine Entlastung des
Autoverkehrs durch die FriedrichstraBe und die RottfeldstraBe zu erreichen.

25.04.2004

VCD Mannheim-Neckarau

Kontakt:

Markus Rebmann Dieter Netter
Rheingoldstr. 127a GieBenstr. 16
68199 Mannheim 68199 Mannheim
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@BUND

" FREUNDE DER ERDE

BUND Krelsgruppe Mannhelm, Kafertalor Str, 162, 68167 Mannhelm Bund filr Umwelt

und Naturschutz

' Deutschland .
gmdt Mannheim Lar;deéverhand
BS erg eV.
F Hd‘tmtr_erﬁageckm Baden-Wilrttemberg eV.
o Kreisgruppe
Fax. 0621-293778~" Mannheim

21.4.2004

Bebauungsplan Nr. 83.49 (Ehemaliges Sellwolff-Geldnde)
Ihr Schreiben vom 26.3.04

Sehr geehrte Damén und Herren,

die geplante Nutzung des Geléndes wird als Beitrag zum Flachenraecyeling bagrodt. im Sinne des
&parsamen Umgangs mit Grund und Boden ist eine bessere Ausnutzung der Baufiache sinnvoll. Die
beabsichtigte Festsetzung einer zweigeschossigen Bauweise erscheint nicht optimat. Wir empfehien
die Vorgabe van hoheren Geséhosszahlen (mind. dreigeschossig). Die oberen Geschosse kénnen fir

Gewerba, Blros oder Wohnungen genutzt werden.

Die Begronung van Dachern und Fassaden wird begruRt. Zur dkologischen Optimierung der Planung
sollten die. geeigneten Dachfiachen mit Fotovoltaik-Anlagen ausgerustet werden. Dies wére auch ein
zielfohrender Beitrag zur Erfullung des stadtischen Klimaschutzkonzeptes, Wir weaisen auf die sehr
gute Forderung sowis die guten Gewinnrenditen der Fotovoltaik hin. Zudem sollte das von den
Dachfiachen &bfiieende Niederschlagswasser for Brauchwasserzwecke gesammilt und genutzt
werden. ' B ' '

Die optimale Erreichbarkeit des Einkaufszentrums fir den fulBlaufigen Verkehr, den Radverkehr und
den OPNV muss im Mitteipunkt derVerkehrsplanung stehen. :

Das Umweltforum Mannhaimer Agenda 21 schilefit sich der Stellungnahme des BUND an.

Mit lichen GroRen

. Raumpianung Oliver Decken

- Dipl«l
Kifertaler StraBe 162 StraBenbahnhaitestelle Bibienastrafie . Bahkverbindung: Anerkannter _
BR167 Mannheim . Linie 2 von/nach Feudenheim Kanto-Nt.: 294 488 Naturschutzverband
“Telefon 06 21/3317 74 " Linie 7 von/nach Vogelstang Sparkasse Mannheim nach §29°,
Telefax 0821/3 6752 . ) BLZ 67060101 Bl’lndesnaturschutzgesm
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Aligemeiner
Deutscher
Fahrrad-Club

Per Fax: 293-7786

Kopic zur Kenninis:
Fran Kleemann (Verkehrsplammg) 293-7282

ADNFC Mannhein ¢ Postfach 110103 & GROUY Mannheim

Herr Wollgang Becker ‘Landesverband
Stadt Mannheim Baden-Wiirttemberg
Fachbereich Stadtebau , .
612 . SIS B
S . . Tannhiusemring 54 .
CollinistraBe 1 ' 68199 Mannheim
68161 Mannheim Tel. (0621) 8321848
Fax (0621) 8321849
Tel. (0621) 59146-297 (d)
gerd huettmann@adfc-bw.de
http://www.adfe-bw.de/mannheim
thr Zeichen Putum Unser Zeichen
61.26 25.4.2004 gh 2072004

Steltungnahme zum Bebauungsplan Nr., 83.49 ,Scil-Wolff Gelinde*
Sehr geehrter Herr Becker,
vielen Dank fur die Ubersendung der Planunteriagen und der Gelegenheit zur Stellungnahme.

Auch der ADFC begrifit die nun anstehende Bebauung des Seil-Wolff Gelandes und die damit
verbundene Bescitigung der Bauruine.

I)ie Planunterlagen machen zum Radverkehr leider keinc Angaben. Wir bitten Sic daher, den Investor
darauf aufmerksam zu machen, dass die Anlage von hochwertigen und gut plazierten, moglichst

tberdachten Fahrradstellpldtzen den Einzugsbereich firr die vorgeschenen Geschifte und Dienstleister
vergréBert. '

mit freundlichen Griiflen
ADFC Mannhe
Y. Gerd Hittmann

Bankverbindung und Spendenkonto:
Postbank |udwigshafcn » BLZ 54510067  Konto 197361678
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Anlage 1.3.1
Rhein-Neckar

IHK Rhein-Neckar / Hans-Bockler-StraRe 4 / 69115 Heidelberg
Bearbeitet von / E-Mail

. 2.4/Srlr
Stadt Mannhem_? Heinz.Schorr@rhein-neckar.ihk24.de
Fachbereich Stadtebau Telefon
Postfach 10 00 35 06221 90 17-47
68133 Mannheim
Telefax

. . . 06221 90 17-44
email:hans.heitz@mannheim.de

Datum
2. September 2004

Bebauungsplan Nr. 83.49 , Seilwolff-Center”

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur die Beteiligung am Planungsverfahren und die Zusendung der
Planunterlagen sowie die freundlichen Erlauterungen von Herrn Stehle hierzu. Wie bereits
telefonisch ge&ulRert, bestehen unsererseits zu den vorliegenden Planungen keine

Bedenken.

Als nicht unproblematisch sehen wir die VerkehrserschlieBung fur die aus dem Siden
kommenden Kunden des Einkaufszentrums an. Wir gehen jedoch davon aus, dass diese

Problematik erkannt und in der Detailplanung (Stauraum) ausreichend bericksichtigt wird.

Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen nehmen wir zu den Akten.
Freundliche Griil3e

Dipl.-Volkswirt Schorr
Raumordnung/Statistik
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Datum

STADT MANNHEIM 18.03.2004
Sachbearbeiter(in)

Herr Rosenberger
Telefon
0163-293-6197

Geschéftszeichen

Besprechungsniederschrift 33.340

Dienststelle

| 33

1 Besprechungsgegenstand
BBR Neckarau
Nichtoffentliche Sondersitzung
Information des Fachbereichs Stadtebaus Uber das ,Entwicklungskonzept fir das Seilwolff-
Gelénde" in Mannheim-Neckarau

2 Datum, Uhrzeit, Ort der Besprechung
Donnerstag 18.03.2004, 20.00 Uhr
Volkshaus Neckarau, Rheingoldstr. 47-49, 68199 Mannheim

3 Teilnehmer (sitzungsleiter ist unterstrichen)

Vorsitz: Bechtel, FB 61

Verwaltung: Skarke, FB 61
Becker, FB 61
Dr. Miodek, FB 80
Rosenberger, FB 33

BBR: Taubert
Hocker
Frau Kistner
Frau Mdller-Steim
Fenzke
Kohler
Frau Rehberger

Stadtrate: Frau Lang,
Frau Egler-Huck

Gaste: Wagner, IHK Rhein-Neckar
Stegmuller, GdS Neckarau
Frau Eichholz, M+0O Ing.- Gesellschaft
Iversen, Gutachter
Ortner, HBB

4 Verteiler

15.2 Herrn Kassel
61.2 Mergenthaler, Pia

5 Ergebnis

Bechtel erlautert, dass im April 2004 im AUT ein Aufstellungsbeschluss fir den neuen BPL fur das
Seilwolff-Gelénde vorgestellt werden soll.

Ortner fuhrt aus, dass der Investor Eigentiimer des Bauwerkes bleiben wird. Die HBB sei seit
09.01.2004 verfugungsberechtigt und die Besitziibergabe soll noch im Mérz 2004 vonstatten gehen.
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Ziel der HBB sei es, einen grof3en Ankermieter zu gewinnen und um diesen herum viele kleine
Mietparteien anzusiedeln.
In diesem Fall sei der Ankermieter die Firma EDEKA mit einem SB-Warenhaus.

Ortner erlautert die Planungsideen mit Hilfe von Folien.

uG:
Die Planungen der Tiefgarage werden beibehalten, es entstehen ca. 300 Parkplatze (5 m auf
2,5m).

EG:

EDEKA-Markt, 5.700 gm, davon 4.000 gm Verkauf.

Eventuell ein Discounter ???

Eventuell Bekleidung, Schuhe ??7?

Ca. 1.000 gm fur Shops und Gastronomie (Seite Angelstrafie).
Blroraume

OG:

Blroraume

Weitere 300 Parkplatze

Getrankemarkt

Haushaltswaren

Die Geschosse werden mit Fahrstiihlen und Rollsteigen verbunden.

Der Haupteingang des Gebéaudes zeigt zur Friedrichstral’e und deshalb werde auch der Vorplatz
in Richtung Friedrichstralle umgestaltet.

Zwei weitere Eingénge werden auf der Seite der Angelstral3e eingerichtet.

Anlieferung und Zufahrt zu den Parkplatzen erfolgen tber die Rhenaniastrafle und die neue
PlanstralRe 'Alte Seilerei'.

Die Angelstral3e soll fir Besucher des Marktes nicht befahrbar sein.
Die Hohe des Gebaudes zur Angelstralie hin wird maximal 12 m betragen.

Bechtel fuhrt aus, dass die Angelstraf3e von der B 36 nicht angefahren werden darf.
Er geht davon aus, dass fiir die Gebaude an der Angelstralle 10 m Hohe ausreichen werden.

Ortner erklart, dass der GroBmarkt zum Weihnachtsgeschéft 2005 eroffnet werden soll.

Stegmuiller erkundigt sich, ob die kleinen Laden in der Angelstral3e eigene Eingadnge hatten und
ob ein Parken im Seilwolff auch mdglich sei, wenn der Markt geschlossen sei.

Ortner bestatigt, dass die kleinen Laden eigene Eingange haben werden und fuhrt zum Parken
aus, dass man zur Zeit im Gesprach mit der MPB sei, um langere Parkhaus-Offnungszeiten zu
realisieren.

Taubert erklart fir die CDU man sei sehr froh, dass fir das Geléande ein neuer Investor gefunden
sei und winscht diesem ein gutes Gelingen.

Besprechungsprotokoll Seite 2 von 4
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Er spricht weiter die Probleme Morchfeldunterfiihrung, Toilettenanlage und Verbindung zur
Friedrichstral3e an.

Bechtel erwidert, alleine die Morchfeldunterfiihrung wiirde ca. € 800.000,- kosten und fur
solche Investitionen seien zur Zeit leider keine Mittel im Haushalt verankert.

Er ergénzt, eine geplante Baumreihe durch die Angelstral3e sei nicht realisierbar, da dort das
Leitungsnetz im Boden zu dicht sei.

Frau Muller-Steim weist darauf hin, dass auf dem Vorplatz gentigend Fahrradstellplatze
angeboten werden sollen.

Hoécker fihrt aus, dass das Objekt am Ortseingang von Neckarau stehe und somit auch das
Umfeld attraktiver gestaltet werden musse.

Stegmidiller ergéanzt, dass besonders die Optik des Einganges zur Friedrichstral3e sehr
wichtig fur den Einzelhandel im Ortskern sei.

Bechtel erwidert, dass fir Umgestaltungen im groRen Umfang keine Mittel vorhanden sind,
allerdings evtl. mit wenig Aufwand verschiedene Verschonerungsmal3nahmen in Betracht
gezogen werden kbnnten.

Fenzke stellt fest, dass Gastronomie in der Angelstralie eine Belastung fir die Anwohner
darstelle. Eine mégliche FuRgangerzone ware vielleicht eine Entlastung in diesem Bereich.

Frau Egler-Huck erwidert direkt, dass an eine Fuldgéngerzone nicht gedacht werden sollte
(siehe Lindenhof).

Ortner ergénzt zu seinen vorherigen Ausfuhrungen, dass ca. 170-200 neue Arbeitsplatze
geschaffen werden. Man misse die Ergebnisse verschiedener Gutachter abwarten, um
genauer Uber die Auslastung der Flachen sprechen zu kénnen.

Taubert erganzt, auch die Parksituation des MS-Connection sollte mitgeregelt werden.
Er weist nochmals auf die Wichtigkeit der Unterfiihrung hin.

Ortner flhrt weiter aus, dass das Konzept der HBB sehr schlissig und deshalb auch
durchfuhrbar sei. Das Objekt sei nicht so Uberladen wie durch den ursprunglichen Investor
geplant war.

Der HBB seien die Themen Verkehr und Vorplatz sehr wichtig, weitere stadtebauliche
MaRnahem seien durch die HBB allerdings nicht leistbar.

Dr. Miodek fligt hinzu, man habe mit der HBB einen sehr kompetenten und zuverlassigen
Partner gefunden und sei froh, dass das Projekt so umgesetzt werden kdnne.

Kohler zeigt zusatzlich auf, dass dieses Projekt auch Mdglichkeiten fir Neckarauer Handler
bietet.

Stegmiller bekommt die Auskunft, dass genaue gm-Preise ab Ostern festliegen werden und
dann eine interne Sitzung mit der Wirtschaftsforderung und der GdS stattfinden kénne.

Hocker weist abschlieRend darauf hin, dass der OPNV (Bahnbus, StraRenbahn, S-Bahn und
Bundesbahn) mit in das Konzept einbezogen werden sollte.

Besprechungsprotokoll Seite 3von 4
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Zusammenfassend ist der BBR-Neckarau tber die Entwicklung auf dem Seilwolffgelédnde
sehr erfreut und wiinscht dem Investor ein gutes Gelingen.

Bechtel schliel3t um 21.45 Uhr die Sitzung.

Fur das Protokoll
Rosenberger

Besprechungsprotokoll Seite 4 von 4
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Ergebnisprotokoll

Bezirksbeirat:

Anlage 1.4.2

Neckarau

Ort: Volkshaus Neckarau, Rheingoldstr. 47-49, 68199

Mannheim

Datum: Mittwoch, 24.03.2004 Beginn: 20.00 Uhr
Ende: 22.30 Uhr

Vorsitzender:

Vertreter der Verwaltung:

Zu TOP 1:

Bezirksbeirate anwesend:

Mitglieder des Gemeinderates:

Herr Blrgermeister Lothar Quast

Herr Wolf, FB 63

Herr Ammer, Dezernat IV
Herr Sauler, FB 51

Herr Bohn, FB 61

Herr Buter, MVV

Herr Rosenberger, FB 33

Herr Ortner, HBB

Frau Eichholz, M+0O Ing. Gesellschaft

Herr Hinrichsen, PAN- Planungsgesellschaft
Herr Bolinger, nhp-partnership

CDU: Herr Taubert

Herr Hocker

Herr Dr. Kraft
Herr Kranz

Frau Kustner
Frau Miller-Steim
Herr Sikora

SPD: Herr Fenzke
Herr Kohler
Herr Poltl

Frau Rehberger

Grine: Herr Netter

Frau Egler-Huck, Frau Lang, Frau Seidelmann,
Herr  Wetzel, Herr Prof. Dr. Wagenblal3
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Vor Eintritt in die Tagesordnung dankt BM Quast im Namen der Anwesenden den
Stadtraten Frau Lang und Herrn Wetzel fur ihr jahrelanges ehrenamtliches
Engagement fur den Stadtteil Neckarau und die ganze Stadt Mannheim

Der Vorsitzende begriif3t die Teilnehmer und eréffnet die Sitzung

Tagesordnung

01.00 Lfd. Nr. 20/2004
a) Bebauung Seilwolffgelande
b) Morchfeldunterfiihrung
c) Verkehrssicherheit in der Angelstral3e

02.00 Lfd. Nr. 21/2004
Lokale Agenda 21

03.00 Lfd. Nr. 22/2004
Jugendtreff Neckarau

4.0 Lfd. Nr. 23/2004
Anfragen / Verschiedenes
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01.00 Lfd. Nr. 20/2004
a) Bebauung Seilwolffgelande
b) Morchfeldunterfihrung
c) Verkehrssicherheit in der Angelstral3e

BM Quast fuhrt aus, dass fir die weitere Bebauung des Seilwolffgelandes ein neues
BPL-Verfahren notig sei und ein Aufstellungsbeschluss in der Sitzung des AUT im
April 2004 stattfinden soll.

Er bittet darum, in der heutigen Sitzung viele Anregungen zu bringen, die fur das
Verfahren forderlich sind.

Es sei geplant, bis Ende 2004 eine Baugenehmigung auszusprechen, damit der
Investor zu Beginn des Jahres 2005 mit dem Bau starten kdnne, um das Objekt bis
Ende 2005 fertig zu stellen.

Ortner stellt in einem Kurzvortrag den Investor HBB vor.

Balinger stellt mit Hilfe einer ppt-Prasentation das Konzept auf dem Seilwolffgelande
vor.

Angelstral3e:

BM Quast erlautert, dass durch den Bau die Angelstral3e einen neuen Charakter
bekommt und jetzt Aspekte, wie Tempo 30, GKM, usw. zu untersuchen seien.
Die Angelstral3e sei im BPL-Verfahren enthalten.

Wie eine genaue Anbindung an den Stadtteil realisiert werde, werde in den
kommenden Monaten durch Frau Eichholz (M+O Ing.- Gesell.) gepruft.

Morchfeldunterfiihrung:

Das Projekt sei im HH 2004/ 2005 nicht unterzubringen, da keine Gelder vorhanden
seien.

Man habe zur Zeit eine ausfuhrungsreife Planung.

Das Projekt stehe allerdings weiter auf der Tagesordnung von Gemeinderat und
Verwaltung.

Haltestelle Friedrichstralle:

BM Quast erlautert, es dirfe im Augenblick nicht der Eindruck erweckt werden, dass
in naher Zukunft dort etwas realisierbar sei.

Irgendwann sei dort vielleicht ein Kompaktbahnhof vorstellbar.
BM Quast hebt hervor, der Investor werde auf seine Verantwortung, auch in diesen
Bereichen, aufmerksam gemacht.

Kohler erklart, dass das Projekt eine breite Zustimmung findet und appelliert an die
Neckarauer Gewerbetreibenden, sich ebenfalls dort zu engagieren.
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Er erganzt, dass besonders die Morchfeldunterfiihrung zeitnah umzubauen sei, da es
sich um einen Angstraum handele und das Objekt momentan nicht
behindertengerecht sei. Weiter wére ein Umbau der Unterfihrung auch eine
Attraktivitatssteigerung fur das neue Seilwolff-Center.

Hocker regt an, auf dem Dach des neuen Gebaudes Solarzellen zu installieren.
Frau Kustner fordert nochmals die Morchfeldunterfiihrung.

Netter ergénzt, dass besonders der Zustand des Neckarauer Bahnhofs erbarmlich
sei (im Hinblick auf die S-Bahn). Er stellt weiter fest, man habe in Neckarau den
Eindruck, dass Geld nur fur verschiedene Grol3projekte vorhanden sei.

Taubert schlief3t sich an und erfragt, wo die Gelder konkret eingesetzt worden sind,
da die Unterfihrung und der Eingangsbereich nach Neckarau fest versprochen
waren.

BM Quast erwidert, dass alle Mittel der Jahre 2003, 2004, 2005 zur HH-
Konsolidierung gesperrt seien, auch wenn Mittel bereits eingestellt waren.
(Defizit: € 80 Mio.).

Netter erfragt, ob die Angelstra3e immer noch geschlossen werden solle, wie der
kunftige Fahrradweg nach Neckarau geplant sei und ob im Center an eine
ausreichende Anzahl von Fahrradstadndern gedacht sei.

BM Quast erlautert, die Angelstral3e und die Radwegproblematik am Center seien in
das BPL-Verfahren integriert, der BBR Neckarau sei hier nattrlich mit einbezogen.

BM-Quast ergénzt, dass der Bau des Seilwolffcenters kein Programm der
Stadterneuerung sei.

Der Investor werde fir eine Verbesserung der Vorplatzsituation sorgen und mehr
kénne man letztlich nicht fordern.
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