E%ER OBE;iURGER“$ISTiR %%\I{IH%%/

Dezemat IV Az. 60.14.0/84/17 llb Datum  07.06.2000 Nr. 311 /2000
EMOO0v01

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 84/17 lib ’"BAUHAUS-Mallau”

Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 84/17 Il und des

Vorhaben- und Erschliefungsplanes "BAUHAUS-MALLAU” Nr. 84/17 lla VE

* Abschluss des Durchflihrungsvertrages

» Ergebnis der Planauslegung nach § 3 Abs.2 BauGB

« Satzungsbeschlufd gem. § 10 Abs.1 BauGB

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 11.07.2000 X

Technik

2. Gemeinderat 25.07.2000 X

|:| Einladung an Bezirksbeirat/ Sachverstandige

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

Finanzielle Auswirkungen ? |:| ja nein

BeschlulR/Antrag:

1. Der Durchfiihrungsvertrag (Anlage 3) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 84/17 llb wird
genehmigt. Die Verwaltung wird ermachtigt, andere Regelungen zu vereinbaren, soweit sich diese
aus technischen, rechtlichen und sonstigen Griinden bei der vertraglichen Abwicklung Anderungen
oder Erganzungen als notwendig erweisen sollten.

2. Die im Rahmen der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangene Nachbareinwendung
wird bericksichtigt und in die Planung aufgenommen.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 84/17 lIb, einschlieRlich Begriindung i. d. F. vom
06.06.2000 wird gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

4. Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 84/17, und der rechtswirksame Vorhaben- und

ErschlieBungsplan Nr. 84/17 lla wird entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 84/17 llb  geandert.

Widder Quast




|Kurzfassung des Sachverhaltes

AnlaR und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "BAUHAUS — Mallau" in Mannheim
Rheinau soll die Erweiterung eines bereits bestehenden Bau- und Gartenfachmarktes ermdglicht
werden. Die geplante Erweiterung soll insbesondere einen Sanitar- und Baderfachmarkt
("Baderwelt"), einen Service- und Dienstleistungsbereich sowie ein Baustoffabhollager
(Uberdachte "Drive-in-Flache") umfassen und die ErschlieBungssituation im Bereich der
Bohnenberger Stralle verbessern. Die Gesamtflache wird von derzeit ca. 12.500 m? auf ca.
20.000 m? erweitert.

Durch die GrofRe und das zusatzliche Angebot von Dienstleistungen soll die Wettbewerbsfahigkeit
gestarkt werden. Diese Entwicklung entspricht einem bundesweiten Trend zu differenzierten
Angeboten und gréReren Verkaufsflachen. Am Bauhaus-Standort Mallau werden im Zuge der
Erweiterung Uber die heute vorhandenen 74 Arbeitsplatze hinaus 42 neue Arbeitsplitze
geschaffen werden.

Die zusatzliche Verkaufsflache liegt im Rahmen des Erweiterungspotentials, das gemal dem
Zentrenkonzept unter Berlcksichtigung laufender ErweiterungsmalRnahmen an anderen
Standorten flir das stdliche Stadtgebiet mdglich ist. Zentrenrelevante Randsortimente sollen auf
max. 10% der Gesamtverkaufsflache angeboten werden kénnen.

Es ist beabsichtigt, die angrenzenden stadtischen Grundstiicke (Flurst.-Nr. 22692 und) sowie
die Flache des derzeitigen Wendehammers der Bohnenberger Stralde zu erwerben. Entgegen der
urspriinglichen Planungsabsicht das Flurstliick 22692/5 nur halftig fir das Vorhaben zur Verfiigung
zu stellen, wird nach Verzicht des Angrenzers Bohnenberger Strale 8, das gesamte Grundstiick
fur das Vorhaben in Anspruch genommen. Die dem Aufstellungsbeschlufl zugrundeliegende
Abgrenzung des Geltungsbereiches andert sich entsprechend.

Das Vorhaben ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mallau" nicht
genehmigungsfahig, da im Bereich der geplanten Erweiterung die Gebietsart "Gewerbegebiet"
festgesetzt ist. Wie bereits fur den ersten Erweiterungsabschnitt soll auch fir die zweite
Erweiterung der Bebauungsplan im betroffenen Teilbereich durch die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) geandert werden.

Neben der Bebauungsplananderung wird eine Flachennutzungsplananderung im
Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchgefihrt.

Durch die neue Konzeption und die Verbesserung der Parkplatzzufahrten und der
Anlieferungsbereiche, muss der 6ffentliche Wendehammer am Ende der Bohnenberger Stralle
verlegt werden. Die Dimensionierung und Ausgestaltung der Wendeanlagen wird entsprechend
den Vorgaben der Stadt Mannheim festgesetzt und durchgefiihrt.

Entgegen der Planfassung der Offenlage verbleibt auf Anregung eines Nachbarn eine
Teilflache der bisherigen Bohnenberger Stralle als 6ffentliche Verkehrsflache. In Verbindung mit
einer entsprechenden Beschilderung sollen hierdurch mdgliche Konflikte bei Rangier- und
Anlieferungsvorgangen minimiert werden. Des weiteren wird ein bisher 2m Grlnstreifen entlang
dem neuen Wendehammer der Bohnenberger Strale auf 3m verbreitert und ein begleitender
FuBweg aufgrund des geringen Fulgangeraufkommens von 2,0 m auf 1,5 m reduziert.

Die verkehrlichen Belange, insbesondere bezliglich der notwendigen PKW-Stellplatze, des
Anlieferungsverkehrs sowie der Auswirkungen auf den Einmindungsbereich Mallaustralte /
HelmertstralRe, die von dem geplanten Parkplatz ausgehenden Larmemissionen, sowie mogliche
Bodenverunreinigungen wurden gutachterlich untersucht.



Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurden insbesondere im Rahmen des UEP-
Verfahrens gepruft und soweit wie moglich berlcksichtigt.

Grundstuckserwerb, Durchfiihrung der MalRnahmen (insbesondere im Bereich der 6ffentlichen
Flachen) und die Frage der Kostenerstattung werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Anlagen:

¢ Anregung im Rahmen der Offenlage vom 08.05.2000 als Anlage 1.1

e Stellungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes vom 14.04.2000 als Anlage 1.2

¢ Die Ziele und Zwecke der Planung und deren Auswirkungen sind in der als Anlage 2
angeschlossenen Begriindung i.d.F. vom 06.06.2000 dargelegt.

« Verkleinerung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Anlage 2.1

» Textliche Festsetzungen als Anlage 2.2

» Durchfihrungsvertrag als Anlage 3

Gutachten:

Nachfolgende Gutachten wurden im Rahmen der Planung erstellt und liegen zur Ansicht beim
Fachbereich 61 Stadtebau vor:

» Verkehrsuntersuchung, Ingenieurgesellschaft Dorsch Consult, Juni 1999,

» Schalltechnische Berechnung, Ingenieurgesellschaft Dorsch Consult, Februar 2000,

¢ Altlastenuntersuchung, Ingenieurbiro Tilly-Balz, Februar 2000

Planverfahren:

1. BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) 08.06.1999

Offentliche Bekanntmachung 20.08.1999
Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB)

Planoffenlage 23.08.1999 bis 06.09.1999
Anhoérung Trager offentlicher Belange (§ 4 BauGB) 17.08.1999 bis 24.08.1999
Anhoérung Trager offentlicher Belange (§ 4 i.V.m. § 8 Abs.3 BauGB)
zum Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes 24.09.1999 bis 09.10.1999
Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs.2 BauGB) 28.03.2000

Offentliche Bekanntmachung 31.03.2000

Planoffenlage 10.04.-10.05.2000

2. ERGEBNIS DER BURGERBETEILIGUNG IM RAHMEN DER OFFENLAGE

Die o6ffentliche Planauslegung wurde im Fachbereich Stadtebau und im Beratungszentrum Bauen
und Umwelt im Collini-Center durchgefuhrt.
Im Rahmen der 6ffentlichen Planauslegung ist nachfolgende Anregung eingegangen:

2.1 Schreiben vom 08.05.2000 und 06.06.2000 (siehe Anlage 1.1)
Es wird angeregt die Verkehrsfihrung, insbesondere die Ein- und Ausfahrtssituation fiur LKW und

Lieferfahrzeuge im Bereich des abbiegenden Wendehammers der Bohnenberger Stralle zu
prufen.



Im Nachgang wird ein Hochbord zum Gehweg und die Prifung hinsichtlich eines maglichen
Eingriffs in das Nachbargundstiick angeregt.

Stellungnahme:

Um die genannte Verkehrssituation, insbesondere die Anlieferungsvorgdnge zu erleichtern und
weitgehend stérungsfrei zu gestalten wurden zwischen dem Einwender, dem Investor und der
Verwaltung einschlielllich Verkehrsbehérde Einigkeit erzielt:

3.

Der Offentliche Strallenraum der Bohnenberger StraBe wird nach dem Abknicken des
Wendehammers um ca. 20 m auf der Flache der bisherigen Bohnenberger Stral3e verldangert.
Statt der bisher festgesetzten Privatflache wird in diesem Bereich 6ffentliche Verkehrsflache im
Bebauungsplan festgesetzt. Die geplanten Senkrechtstellplétze in diesem Bereich kdénnen
erhalten bleiben. Der abknickende Wendehammer wird an der Ausfahrt zur Bohnenberger
StralBe mit "Vorfahrt achten" beschildert. Im Bereich des Wendehammers ist die Beschilderung
"Absolutes Halteverbot" vorgesehen. Die Beschilderung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Die geschilderte Weiterfiihrung der Bohnenberger Stralle hat den Vorteil, dass rangierende
Lastkraftwagen des Nachbarn das Bauhausgelédnde nicht beanspruchen miissen und eine
Vorfahrtsregelung dahingehend eingerichtet werden kann, dass aus dem Bereich des
Wendehammers ausfahrende Fahrzeuge wartepflichtig sind und damit die Rangiervorgédnge
erleichtert durchgefiihrt werden kénnen.

Der geplante Griin- und Pflanzstreifen entlang dem geplanten Wendehammer der
Bohnenberger Stralle wird von 2 auf 3 m verbreitert. Der begleitende Gehweg kann auf 1,5 m
reduziert werden, da mit einem sehr geringem Fullgdngeraufkommen gerechnet wird. Die
Fortfiihrung des Ful3- und Radweges zum bahnbegleitenden Radweg im Norden wird auf 2,50
m erweitert.

Der Einmiindungsradius von der Bohnenberger Stral3e zum Wendehammer wird entsprechend
der Vorgaben der Verkehrsplanung vergréBert.

Das im Nachgang eingegangene Schreiben vom 06.06.00 betrifft den Strallenausbau. Der

genannte Bordstein zum Blirgersteig ist wie angeregt als Hochbord vorgesehen. In das
Nachbargrundstiick wir auch bei Vergré3erung des Kurvenradius nicht eingegriffen.

ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE IM RAHMEN DER OFFENLAGE

Mit Schreiben vom 03.04.2000 wurden die Trager offentlicher Belange von der Planung
unterrichtet und am Verfahren beteiligt:

Trager offentlicher Belange Anregungen Antwort Anlage |Siehe

ja nein Ziffer

Nachbarschaftsverband -
Heidelberg-Mannheim

Regionalverband X 11.05.2000
Unterer Neckar

Raumordnungsverband vgl.
Rhein-Neckar Regionalverband

Mannheimer Arbeitskreis Kinder in der -
Stadt (KIDS) e.V.

Allgemeiner Deutscher Fahrrad - Club -
(ADFC)

Amt 63.3 -
Untere Naturschutzbehorde

Polizeiprasidium

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt X 14.04.2000 1.2 2.1
Mannheim

Handwerkskammer R




Industrie- und Handelskammer -
Rhein-Neckar

Einzelhandelsverband -
Rhein-Neckar*

Amt 63.3 -
Untere Wasserbehdrde

Regierungsprasidium Karlsruhe -

Amt 63.3 -
Untere Bodenschutzbehorde

Deutsche Telekom AG -

Feuerwehr und Katastrophenschutz -

Bundesvermégensamt X 12.04.2000
Karlsruhe**

Antwortschreiben durch:
*Einzelhandelsverband Nordbaden e.V.
**Antwort auf Offentliche Bekanntmachung vom 31.03.00

3.1 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Mannheim, Schreiben vom 03.09.1999
Das Gewerbeaufsichtsamtes regt an, neben der textlichen Festsetzung der Gebietsart
"Sondergebiet" auch die Zeichnerische Festsetzung "SO" zu treffen.

Stellungnahme:

Im VE-Plan ist die Festsetzung einer Gebietsart nach BauNVO nicht zwingend erforderlich. Es wird jedoch
der Anregung des Gewerbeaufsichtsamtes gefolgt und auch in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ein Sondergebiet festgesetzt.



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Anlage 2
"BAUHAUS - Mallau”, NR. 84/17 lIb VE

TEILANDERUNG BEBAUUNGSPLAN "Mallau", NR. 84/17 ||

TEILANDERUNG VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
"BAUHAUS- Mallau”, NR. 84/17 lla VE;

BEGRUNDUNG

Stand: 06.06.2000

Vorhabentrager:
Bauhaus Grundstiicksvermdgensverwaltung GmbH
Gutenbergstralie 21, 68167 Mannheim

Gliederung

Erfordernis der Planaufstellung
Planverfahren
Umwelterheblichkeitspriifung

Modell Raumliche Ordnung
Zentrenkonzept

Flachennutzungsplan

Rechtsverhiltnisse

Vorhandene Bebauung und ErschlieBung
Planungskonzeption

10. GroRflachigkeit; Regelvermutung der BauNvVO
11. Umweltschiitzende Belange / Griinordnung
12. ErschlieBung

13. Bodenverunreinigungen / Altlasten

14. Zusammenfassende Abwagung

15. Festsetzungen

16. Kosten, Investitionen

16. Planungsstatistik
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "BAUHAUS-Mallau" in Mannheim-Rheinau
soll die Erweiterung eines bereits bestehenden Bau- und Gartenfachgeschéaftes ermdglicht werden. Die
vorhandenen Grundstiicke des bestehenden Bau- und Gartenfachgeschéaftes reichen fiir den geplanten
Neubau und die Erweiterung nicht aus. Es ist daher seitens des Investors beabsichtigt, die angrenzenden
stadtischen Grundstiicke Bohnenberger Strale Nr. 14 (Flurst.-Nr. 22692), mit ca. 8.000 m?, Bohnenberger
Stralle Nr. 12 (Flurst.-Nr. 22692/5) mit ca. 1.720 m? und die Flache des derzeitigen Wendehammers der
Bohnenberger Strale mit ca. 1.900 m?, von der Stadt Mannheim zu erwerben. Der Erwerb ist in einem
separaten Kaufvertrag mit der Stadt Mannheim geregelt.

Entgegen der urspriinglichen Planungsabsicht das Flurstick 22692/5 nur halftig fir das Vorhaben zur
Verfligung zu stellen, wird nach Verzicht des Angrenzers Bohnenberger Stralle 8, das gesamte Grundstiick
fur das Vorhaben in Anspruch genommen. Die dem Aufstellungsbeschlul zugrundeliegende Abgrenzung
des Geltungsbereiches andert sich entsprechend.

Aufgrund einer Nachbareinwendung im Rahmen der Offenlage verbleibt ein Teilbereich der
bisherigen Bohnenberger StraBe 6ffentliche Verkehrsflache. In Verbindung mit einer entsprechenden
Beschilderung sollen hierdurch mogliche Konflikte bei Rangier- und Anlieferungsvorgédngen
minimiert werden. Des weiteren wird ein bisher 2m Griinstreifen entlang dem neuen Wendehammer
der Bohnenberger Strae auf 3m verbreitert und ein begleitender FuBweg aufgrund des geringen
FuBRgangeraufkommen von 2,0 m auf 1,5 m reduziert.

Das Vorhaben liegt innerhalb des am 15.04.83 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplanes Nr. 84/17
"Mallau", Teil Il und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "BAUHAUS- Mallau”, NR. 84/17 lla.

Im Bereich des bestehenden Bau- und Gartenfachgeschaftes setzt der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
die derzeitige Nutzung konkret fest. Fur die Erweiterungsflachen setzt der rechtskraftige Bebauungsplan die
Gebietsarten "Gewerbegebiet" und die 6ffentliche Verkehrsflache der Bohnenberger Stralie fest.

Bei der geplanten Erweiterung des Bau- und Gartenfachgeschaftes handelt es sich um einen Betrieb, der
nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentliche Auswirkungen haben kann, und daher
im bestehenden Bebauungsplan "Mallau", Teil Il nicht ohne weiteres - z.B. durch Widerlegung der
Regelvermutung des § 11, Abs. 3, Nr.3 der BauNVO - zulssig ist. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist
daher erforderlich.

2. Planverfahren

Das Vorhaben soll auf Initiative des Investors mit Anschluf an das vorhandene BAUHAUS - Gebaude
realisiert werden. Voraussetzung ist der Erwerb der o0.g. stadtischen Grundsticksflachen und die Verlegung
des Wendehammers der Bohnenberger Stral’e. Insgesamt steht kiinftig eine Gesamtgrundstiicksflache mit
ca. 38.000 m? zu Verfugung.

Das Vorhaben ist durch die Mallaustrasse und durch die Bohnenberger Strafe voll erschlossen.

Der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes orientiert sich weitgehend an den Inhalten an eines
Bebauungsplanens gemass § 9 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungs- und Planzeichenverordnung.
Die Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalRnahmen sowie Regelungen zur Ubernahmen
von Planungs- und ErschlieBungskosten werden in einem Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Mit Bekanntmachung der Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisher
festgesetzten Planungs- und Bauordnungsrechtlichen Vorschriften im rdumlichen Geltungsbereich auler
Kraft.

3. Umwelterheblichkeitspriifung (UEP)

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde das Verfahren zur Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) durchgefiihrt.
Die vorgebrachten Bedenken beziehen sich auf die Priftatbestdnde "Natur/Landschaft/Erholung",
"Klima/Luft", "Boden" und "Larm".

Bei der Bewertung der Bedenken im Rahmen der UEP muss vorangestellt werden, dass auf der Grundlage
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes derzeit bereits eine Uberbauung zuldssig ware, die bzgl. GRZ, GFZ
und Gebaudehohen Uber das Mal} des Vorhabens hinaus geht.



3.1 Natur/Klima/Landschaft

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes werden im Rahmen der o.g. MalRgabe bericksichtigt und
soweit wie mdglich in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen. Dies
betrifft insbesondere die Stellplatzbegriinung und Baumpflanzungen, Nachpflanzungen im Bereich der
vorhandenen Stellplatze sowie die Versickerungsfahigkeit der Stellplatzoberflachen. Die griinordnerischen
Festsetzungen orientieren sich damit am Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes und des VE-Planes.
Die Anregung zur Dachbegriinung wird aufgrund der konstruktiven und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
des Vorhabens nicht weiterverfolgt. Eine entsprechende Vorschrift zur Dachbegrinung ist weder im
rechtskraftigen Bebauungsplan noch im rechtkraftigen VE-Plan enthalten.

Die Notwendigkeit zur Festsetzung eines eingeschrankten Verbrennungsverbotes besteht nicht, da die
bereits vorhandene Energieversorgung durch Erdgas auch fiir den Erweiterungsbau genutzt werden soll.

Der "maximale Versiegelungsgrad" entspricht den Regelungen der Baunutzungsverordnung, wobei Flachen
mit versickerungsfahiger Oberflache nur zur Halfte bei der Ermittlung der Grundflachenzahl herangezogen
werden. Es ist beabsichtigt die Stellplatze mit versickerungsfahiger Oberflache herzustellen. Der
Uberbauungsgrad durch die vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen liegt insgesamt bei etwa 0,5 und
damit deutlich unter der Obergrenze des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

3.2 Boden

Wie bereits im vorangegangenen VE-Plan wurde fir die kilnftige Bauflache ein Altlastengutachten
durchgefiihrt. Bei einer Probe wurden Verunreinigungen festgestellt, die vor einer Wiederverwendung des
Materials weitere Untersuchungen erforderlich machen. Die weitere Vorgehensweise, insbesondere im
Rahmen der Bauausfuhrung wird mit der unteren Bodenschutzbehdrde abgestimmt (vgl. Kap.12
"Bodenverunreinigungen /Altlasten").

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist darauf hin, dass im Plangebiet Verdachtsflachen tberprift werden
sollen. Um Gefahrdungen zu vermeiden, ist vor Beginn der Erdarbeiten das Ordnungsamt zu versténdigen,
damit von dort der Kampfmittelbeseitigungsdienst eingeschaltet werden kann. Die Anregungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen und werden bei
den ErschlieBungs- und Bauarbeiten beachtet.

3.3 Larm

Zum Umweltaspekt "Larm" wurde eine "Schalltechnische Berechnung" durchgefihrt (vgl. Kap.9.2.1
"Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG"). Vorkehrungen zum Schallschutz sind nicht
erforderlich.

4, Modell Raumliche Ordnung

Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen ist ein unverzichtbarer Bestandteil der Wirtschaftsférderungs- und
Stadtentwicklungspolitik. Der vorhandene Bebauungsplan "Mallau" entspricht dem Modell raumlicher
Ordnung.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Nutzung einer bereits erschlossenen Gewerbeflache
ermoglicht und der Bestand eines bereits vorhandenen groRflachigen Handelsbetriebes gesichert. Die
Inanspruchnahme vorhandener und erschlossener Gewerbeflachen und die Erweiterung und Erganzung
einer bestehenden Nutzung hat Prioritat vor Inanspruchnahme neuer Fldchen und entspricht den Zielen des
Modells raumlicher Ordnung.

5. Zentrenkonzept

Ziel des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim ist die Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und
Zentralitat der Innenstadt und die Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstruktur in den
Stadtteilen. Um die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel in stadtvertrdgliche Bahnen zu lenken und zu
einem ausgewogenen Ausgleich zwischen Innenstadt / Stadtteilzentren und den Standorten der "griinen
Wiese" zu gelangen, wurde die Verwaltung vom Gemeinderat im Dezember 1996 beauftragt, ein
Zentrenkonzept zu erstellen. Das Konzept soll als Grundlage und Orientierung fiir die Bauleitplanung dienen,
den Gesamtrahmen fir die Beurteilung von Einzelvorhaben darstellen sowie Planungs- und
Investitionssicherheit fir den Einzelhandel schaffen.



Im Vorgriff auf das Zentrenkonzept wurde bereits im Juni 1998 das "Teilkonzept Baumarkte" vom
Gemeinderat beschlossen. Das Teilkonzept Baumarkte stellt einen Baustein zum Zentrenkonzept Mannheim
dar.

Das Teilkonzept Baumarkte analysiert die Situation und die Entwicklungspotentiale im Baumarktbereich und
stellt die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Bewertung von Baumarkten dar. Dabei wird ausdrucklich
festgestellt, dass ortsansassigen Betrieben die Moglichkeit eingeraumt wird, durch Flachenerweiterungen am
Standort sich an veranderte Markt- und Wettbewerbsbedingungen anzupassen, sofern keine schadlichen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Das Konzept bestatigt den bundesweiten Trend bezuglich
der Verkaufsflachenentwicklung, und der Erweiterung der Leistungspalette hinsichtlich Beratung,
Dienstleistung und einem erweitertem Angebot von Baustoffen. Diese Rahmenbedingungen sowie der
aufgezeigte bundesweite Trend zu VerkaufsflachengréRen von Uber 15.000 m? sind charakteristisch fur die
geplante Erweiterung.

Im AbschluBbericht des Zentrenkonzeptes ist in der Karte "Raumliches Rahmenkonzept", FB Stadtebau,
Oktober 1999, die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschlieBlich der Erweiterung bereits
als "Bestandssondergebiet grof3flachiger Einzelhandel" dargestellt.

Dariiber hinaus entspricht das Vorhaben der im Zentrenkonzept aufgezeigten MalRhahmen (Zentrenkonzept
Kap. 5), insbesondere hinsichtlich der Zuldssigkeit der Sortimente und der Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache. Auch die Inanspruchnahme und
Bestandsicherung eines bereits vorhandenen Standortes gegenuber neuen Standorten auf der "grinen
Wiese" entspricht dem Leitgedanken des Zentrenkonzeptes (vgl. auch Kapitel 5 Flachennutzungsplan,
Rahmenplan Nachbarschaftsverband).

6. Fldachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim (am 18.03.1983
wirksam geworden) ist das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache (GE) und als Sonderbauflache
(Einkaufszentrum) dargestellt.

Aufgrund des Flachenumfangs der Handelsnutzung wird parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eine Flachennutzungsplananderung gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Im Rahmen der derzeitigen  Fortschreibung des  Flachennutzungsplanes  wurde  vom
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim eine gemarkungsuibergreifende Untersuchung zum
Thema Einzelhandelsentwicklung erstellt (Rahmenkonzept "Versorgung der Bevdlkerung mit Leistungen des
Einzelhandels", September 1999).

Ziel der Untersuchung ist es, eine Strategie zur Umsetzung einer stadtentwicklungs- sozial- und
umweltvertraglichen Einzelhandelsentwicklung zu entwickeln. Dabei soll insbesondere die Leistungsfahigkeit
und Attraktivitdt der Innenstadte und der sonstigen gewachsenen Geschaftslagen gesichert, und
Gefahrdungen durch Uberdimensionierte, teilweise multifunktionale EinzelhandelsgroRprojekte auf der
"grinen Wiese" minimiert werden.

Die in Kapitel 6.4 des Rahmenkonzeptes genannten "Grundsatze" zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung"

werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

- Vorzug der Entwicklung eines bereits vorhandenen Einzelhandelstandortes gegeniber einem neuem
Standort auf der "griinen Wiese"

- Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortimentes, entsprechend der "Mannheimer Sortimentsliste" auf
maximal 10% der Gesamtverkaufsflache.



7. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der am 15.04.1983 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan "Mallau" setzt fiir den Erweiterungsbereich
des Vorhabens Gewerbegebiet (GE) und eine Offentliche Verkehrsflache (Wendeanlage Bohneberger
StralBe) fest. Fir die im Jahr 1997 realisierte Erweiterung des Baumarktes und der im Bereich des "alten
Bau- und Gartenfachmarktes" ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "BAUHAUS-Mallau" die
planungsrechtliche Grundlage.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich an den wesentlichen Festsetzungselementen des
"alten" Bebauungsplanes und des VE-Planes: Grundflachenzahl, Uberbaubare Flachen, Gebaudehdhen,
Baumpflanzungen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst alle kiinftigen Betriebsflachen des
Bau- und Gartenfachgeschéaftes sowie die zu verlegende offentliche Wendefliche am Ende der
Bohnenberger Stralle.

Der Grundstlickserwerb, die Durchfiihrung der Mallnahmen, insbesondere im Bereich der offentlichen
Flachen und die Frage der Kostenerstattung werden in einem Durchflhrungsvertrag geregelt.

8. Vorhandene Bebauung und ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem 1994 errichteten eingeschossigem Bau- und Gartenfachmarkt
und einem zweigeschossigen Erweiterungsbau aus dem Jahre 1997. Die vorhandene Verkaufsflache in
Baumarkt und Gartencenter betragt insgesamt ca. 12.500 m2. Es sind insgesamt 438 Stellplatze vorhanden.

Die Zufahrten fir die Anlieferung und den Kundenverkehr erfolgt tber die Bohnenberger Stralle, eine
zusatzliche Grundstiicksausfahrt fir den Kundenverkehr besteht an der Mallaustral3e.

Die Anlieferung erfolgt im Bereich der Wendeanlage der Bohnenberger Strafle. Hier gibt es derzeit in
Stosszeiten der Anlieferung Probleme mit den wartenden Lieferfahrzeugen und der gleichzeitigen
Parkplatzzufahrt fir den Kundenverkehr. Diese Konfliktpunkte der Uberschneidung von Kunden- und
Lieferverkehr sowie die fehlende Stauflache fir Lieferfahrzeuge auf dem eigenen Grundstick soll durch
Verlegung der Wendeschleife am Ende der Bohnenberger Strale und durch die Neuorganisation der
Anlieferungszone auf dem eigenen Grundstiick verbessert werden.

Zu Beginn der Planungen wurden alternative Zu- und Ausfahrten fir den Anlieferungsverkehr
gepriift, aber aufgrund der Konflikte, insbesondere hinsichtlich einer direkten Ein- oder Ausfahrt zur
MallaustraBe verworfen:

e Zufahrt des Anlieferungsverkehrs liber den Feldweg 22686 (Feuerwehrzufahrt). Die Zufahrt ist nur
fir Rechtseinbieger von MallaustraBe denkbar, d.h. der liberwiegende Teil der Lieferfahrzeuge
muB durch das Gewerbegebiet Mallau umgeleitet werden (Problem Zusatzverkehr im Gebiet).
Auch die Gehwegiiberfahrt und Signalisierung im Knotenbereich MallaustraBe / Helmertstrae
/Auffahrt B 38a sowie der Radfahrerverkehr auf Feldweg 22686 sind konflikttrachtig und
schlieBen diese Losung aus.

« Die Ausfahrt des Anlieferungsverkehr iliber den Feldweg 22686 ist aufgrund Knotenbereich
MallaustraBe Auffahrt B 38a / HelmertstraBe ebenfalls nicht méglich.

« Die Ausfahrt des Anlieferungsverkehr iiber den vorhandenen (alten) Parkplatz in die MallaustralRe
ist nicht moglich, da durch Wenderadius die Linksabbiegespur des Knotens MallaustraBe /
HelmerstralRe sowie die vorhandene Bushaltestelle in diesem Bereich beeintrachtigt werden.

+ Die Ausfahrt iiber den vorhandenen (alten) Parkplatz zur Bohnenberger StraBe fiihrt direkt am
Eingang vorbei und ware ein Konflikt- und Gefahrenpotenzial fiir Kunden und FuBgdnger und
wird aus diesem Grund nicht weiterverfolgt



Die Ein- und Ausfahrtssituation fiir LKW und Lieferfahrzeuge im Bereich des abbiegenden

Wendehammers der Bohnenberger StraBe wurden im Nachgang zur Offenlage nochmals iiberpriift.

Um die genannte Verkehrssituation, insbesondere die Anlieferungsvorgange zu erleichtern und

weitgehend storungsfrei zu gestalten wurden nachfolgende Anderungen aufgenommen und soweit

bebauungsplanrelevant in die zeichnerischen Festsetzungen aufgenommen:

¢ der Offentliche StraBenraum der Bohnenberger StraBe wird nach dem Abknicken des
Wendehammers um ca. 20 m auf der Flache der bisherigen Bohnenberger Strale verlangert. Statt
der bisher festgesetzten Privatfliche wird in diesem Bereich o6ffentliche Verkehrsflache im
Bebauungsplan festgesetzt. Die geplanten Senkrechtstellplitze in diesem Bereich kéonnen
erhalten bleiben. Der abknickende Wendehammer wird an der Ausfahrt zur Bohnenberger StraBe
mit "Vorfahrt achten” beschildert. Im Bereich des Wendehammers ist die Beschilderung
"Absolutes Halteverbot" vorgesehen. Die Beschilderung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Die geschilderte Weiterfiihrung der Bohnenberger StraBe hat den Vorteil, dass rangierende
Lastkraftwagen des Nachbarn das Bauhausgeldnde nicht beanspruchen miissen und eine
Vorfahrtsregelung dahingehend eingerichtet werden kann, dass aus dem Bereich des
Wendehammers ausfahrende Fahrzeuge wartepflichtig sind und damit die Rangiervorgédnge
erleichtert durchgefiihrt werden kénnen.

¢ Der geplante Griin- und Pflanzstreifen entlang dem geplanten Wendehammer der Bohnenberger
Strafe wird von 2 auf 3 m verbreitert. Der begleitende Gehweg kann auf 1,5 m reduziert werden,
da mit einem sehr geringem FuBgdngeraufkommen gerechnet wird. Die Fortfilhrung des FuB- und
Radweges zum bahnbegleitenden Radweg im Norden wird auf 2,50 m erweitert.

e Der Einmiindungsradius von der Bohnenberger StraBe zum Wendehammer wird entsprechend
der Vorgaben der Verkehrsplanung vergroRert.

Die angrenzenenden Erschliefungsstralen beinhalten die vollstandige infrastrukturelle Erschliefung wie
Ver- und Entsorgungsleitungen flr Wasser, Abwasser, Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation.

9. Planungskonzeption

Das bestehende BAUHAUS - Einzelhandelsfachgeschaft soll zu einem BAUHAUS — Fachzentrum mit
Handwerkerhof und Dienstleistungsbereichen erweitert werden. Auf der kunftigen Betriebsflache soll im
Anschluss an den vorhandenen zweigeschossigen Hauptbaukdrper eine eingeschossige, ca. 3.000 m? grof3e
Erweiterung zuzuglich eines Uberdachten Baustoff-Abhollagers mit ca. 2.000 m? BGF entstehen.

Fur die Erweiterung und Neustrukturierung sind folgende Nutzungsbereiche vorgesehen:

- Sanitdr- und Baderfachmarkt ("Baderwelt") mit Ausstellungsflachen und Musterbadern sowie einem
umfassenden Planungs-, Beratungs- und Ausflihrungsservice.

- Service- und Dienstleistungsbereich mit "Handwerkerhof" zum Verleih von Baugeraten und Maschinen
einschlieBlich Beratung und Besichtigung von Baudetailkomponenten und Werkstoffen sowie einem
umfassenden Planungs- Beratungs- und Ausflhrungsservice.

- Baustoffabhollager (iiberdachte "Drive-In-Flache") insbesondere mit schweren und sperrigen Materialien
und Werkstoffen flir Haus- und Gartenbau, wie z.B. Dachabdeckungen, Steinen, Zement, Sand,
Pflastersteinen, Zaunelementen sowie sonstigen Bau- und Ausbauprodukten.

- Arrondierung der Freiflichen des Gartencenters insbesondere zur Bohnenberger Stral3e.

- Neuorganisation der Warenanlieferung mit Zufahrt Uber die neu anzulegende Wendeschleife der
Bohnenberger Stralle und einer Neukonzeption der Warenanlieferung an der nérdlichen Ecke des
Grundstuckes.

- Verlegung der noérdlichen Parkplatzflaichen vor den geplanten Neubau. Fir die entfallenden 140
Stellplatze werden ca. 315 neue Stellplatze einschlieBlich Pflanzstreifen und Baumpflanzungen
geschaffen.



- Aufgabe der Wendeschleife am Ende der Bohnenberger Strale zugunsten der Grundstiicksneuordnung
und der Verbesserung der Zufahrtssituation Die neuzuschaffende Wendeschleife wird in Richtung der
Bahnanlagen verschwenkt.

Der derzeitige Bau- und Gartenfachmarkt beschéftigt insgesamt 74 Mitarbeiter zuzlglich Aushilfskraften.
Durch das Vorhaben entstehen ca. 15 weitere Arbeitsplatze im Bereich des Baumarktes und ca. 27
zusatzliche Arbeitsplatze im Bereich der "Baderwelt", des "Handwerkerhofes" und des Baustoffabhollagers.
Die Gesamtinvestitionen ohne Grunderwerb verlaufen sich auf schatzungsweise 10 Millionen DM.

10. GrofR¥flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes; mogliche Auswirkungen entsprechend der
Regelvermutung der BauNVO

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb. Die festgesetzte
Grundflache von insgesamt 20.000m? beinhaltet entsprechend der oben aufgezeigten Konzeption einen
hohen Anteil von Ausstellungs-, Dienstleistungs- Beratungsflachen und Erschlielungsflachen. Dies betrifft
insbesondere  die Flachen des  Baustoffabhollagers, dessen  "drive-in" Konzeption die
Fahrzeugverkehrsflachen innerhalb der baulichen Anlage erforderlich macht. Im Vorfeld des Verfahrens
wurde daher in Abstimmung mit der Baugenehmigungsbehdrde eine ("gewichtete") Gesamtverkaufsflache
von ca. 16.000 m? festgelegt.

Das Vorhaben liegt damit deutlich Uber der vom Bundesverwaltungsgericht genannten Vermutungsgrenze
zur Grof¥flachigkeit.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Betrieb, der nach Art, Lage und Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
—Ordnung nicht nur unwesentliche Auswirkungen haben kann. (Regelvermutung des § 11 "sonstige
Sondergebiete", Abs. 3, Nr. 3 BauNVO).

10.1  Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Mannheim ist im Landesentwicklungsplan 1983 als Oberzentrum dargestellt und daher als
Standort flr grofRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich geeignet. Durch die Grolke des
Einzugsbereiches von dber 400.000 Einwohnern fugt sich der Markt in das zentral6rtliche
Versorgungssystem ein.

Das geplante Vorhaben entspricht den im Regionalplan "Unterer Neckar", Stand 12/92 genannten
Grundsatzen und Zielen (Erhalt der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte, geordnete stadtebauliche
Entwicklung, keine Beeintrachtigung der innerértlichen Versorgung, Lage innerhalb der Siedlungskerne).

10.2 Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wurden bereits im Rahmen der Erstellung
des Zentrenkonzeptes, Teilkonzept "Baumarkte" der Stadt Mannheim so weit wie moglich bertcksichtigt.
Das Vorhaben entspricht den Leitlinien des Zentrenkonzeptes (vgl. Kap. 4). Die gilt ebenfalls flir das im
Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung erstellte Rahmenkonzept "Versorgung der Bevolkerung mit
Leistungen des Einzelhandels" (vgl. Kap. 5).

In den genannten Gutachten der Stadt Mannheim und des Nachbarschaftsverbandes werden die
Rahmenbedingungen fiir eine stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung und entsprechende
Mafnahmen aufgezeigt. Die Erweiterung des vorhandenen Standortes und die Festsetzungsinhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen diesen Vorgaben.

10.2.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

Wegen der Besonderheit des Warenangebotes mit sperrigen und schweren Gitern wird der bestehende
Bau- und Gartenmarkt zu mehr als 90 % von Kunden mit privaten Kraftfahrzeugen besucht. Nach einer
aktuellen Verkehrszahlung vom 06.05 1999 mit Zahlung an den Zu- und Abfahrten der Stellplatzanlagen und
den Knotenpunkten der unmittelbar anliegenden Straen ist das PKW-Aufkommen mit ca. 280 Kfz in der
Spitzenstunde in etwa gleich hoch wie die im April 1995 (vor der ersten Erweiterung) ermittelten

Spitzenwerte.1 Die belegt, dass trotz einer beachtlichen Zunahme der Verkaufsflachen der Verkehr nicht in
gleichem MalRe zunimmt. Zurlckzufihren ist dies auf verbesserte Warenprasentation und
Sortimentsvervollstandigung auf den neuen Verkaufsflachen, die nicht einen neuen, sondern den bereits
vorhandenen Kundenstamm zusatzlich anspricht. Zusatzlich eroffnete BAUHAUS-Standorte und Standorte

1 Verkehrsgutachten Dorsch-consult, 5/1995 und 6/1999



von Mitbewerbern in Mannheim und Umgebung, sowie veranderte Offnungszeiten gegeniiber der Situation
der Erweiterung 1995 tragen zusatzlich zu einer Entzerrung der Verkehrsstrome bei (Auswirkungen auf den
Verkehr vgl. Kap. 12 "ErschlieRung").

Schiutzenswerte Nutzungen werden durch das Verkehrsaufkommen nicht beeintrachtigt. Die umgebende
gewerbliche Nutzung sowie die angrenzenden Verkehrstrassen (Rhein-Neckar-Schnellweg, Neubaustrecke
der Bundesbahn Mannheim-Stuttgart) schlieRen unzumutbare Belastigungen oder Stérungen von Dritten
aus.

Mogliche Larmimmissionen von den vorhandenen und den geplanten Stellplatzen wurden durch eine
"Schalltechnische Berechnung", 12/99 des Ingenieurbiros Dorsch-Consult, gutachterlich geprift. Im
Ergebnis koénnen auch bei voller Auslastung aller Parkplatze die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fir Gewerbegebiete sicher eingehalten werden.

10.2.2 Infrastrukturausstattung, Nahversorgung, Zentrale innerértliche Versorgungsbereiche
Auswirkungen auf die Infrastrukturausstattung und Nahversorgung sind nicht zu erwarten. Die
Nahversorgung der Bevdlkerung wird durch Geschafte mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs
gewahrt. Hierzu zahlen hauptsachlich das Lebensmittelangebot einschlie3lich Lebensmittelhandwerk, Arznei-
und Drogerieartikel. Entsprechende Warengruppen sind keinesfalls im Sortiment des Vorhabens enthalten.
Die Versorgung insbesondere der immobilen und &lteren Mitblrger/Innen wird durch den Bau- und
Gartenmarkt nicht beriihrt. Es sind daher keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgung der
Bevdlkerung durch die Erweiterung des Bau- und Gartenfachgeschéaftes zu erwarten.

Im Bau- und Gartenmarkt werden bereits derzeit Waren angeboten, die auch in Fachgeschaften der
innerstadtischen Versorgungsbereiche und im naheren Einzugsbereich angeboten werden. Durch die
Entfernung der Innenstadt mit einem sich durch wesentlich héheren Spezialisierungsgrad auszeichnenden
Warensortiment der Fachgeschafte ist die Funktionsfahigkeit dieser innerdrtlichen Versorgungsbereiche
jedoch nicht gefahrdet.

Die innenstadtrelevanten Sortimente wurden entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim
eingeschrankt.

10.2.3 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das vorhandene Grundstick ist durch die umgebenden Verkehrstrassen (Rhein-Neckar-Schnellweg
oberhalb der Bdschung und Neubaustrecke der Bundesbahn im Gelandeeinschnitt und zusatzlichem
Larmschutzwall) sowie den gewerblichen Charakter der Umgebung gekennzeichnet. Die Sichtbeziehung zum
geplanten Neubau ist durch die vorhandenen Gebaude, durch die Bdschung der B 38a und den
Larmschutzwall zur Bundesbahnstrecke sowie den Bewuchs der Béschungen und der angrenzenden
Flachen stark eingeschrankt. Die Gebaudekubatur entspricht der gewerblich gepragten Umgebung.

Durch griinordnerische Festsetzungen, insbesondere der Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze soll
das Vorhaben stadtebaulich ansprechend gestaltet, und negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt
weitgehend vermieden bzw. minimiert werden.

1. Umweltschiitzende Belange nach § 1a BauGB / Griinordnung

Umweltschitzende Belange wurden bereits unter Kapitel 3 "Umwelterheblichkeitsprifung” und unter Kapitel
10 "GroRflachigkeit des Einzelhandelsbetriebes; mdgliche Auswirkungen entsprechend der Regelvermutung
der BauNVQ" erortert.

Ein "Ausgleich” mdglicher Eingriffe in Natur und Landschaft ist entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
nicht erforderlich, da das geplante Vorhaben innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit der
Festsetzung eines Gewerbegebietes und den Nutzungsziffern entsprechend den Maximalwerten der
zugrundeliegenden BauNVO liegt. (vgl. Kap.3 “Umwelterheblichkeits-prifung”).

Uber diese Rechtslage hinaus wurde im August 1999 eine umfassende Ortsbegehung und
Bestandsaufnahme durch einen Landschaftsplaner durchgefiihrt, um die vorhandene Griin- und
Freiflachensituation zu bewerten, und Anhaltspunkte fir kinftige grinordnerische MaflRnahmen und
Festsetzungen zu erarbeiten.

111 Vorhandene Griin- und Freiflaichensituation, Vegetationsbestand

Die zu erwerbenden stadtischen Grundsticksflachen waren bis zum Frihjahr 1999 intensiv genutzte
Ackerbauflachen und sind als "junge Ackerbrache" einzustufen. Es dominiert die Ackerkratzdistel. Daneben
kommen noch die geruchlose Kamille, der weil’e Ganseful® sowie die ausgebreitete Melde besonders haufig
vor.



Im Bereich der vorhandenen Stellplatze sind die Griinstreifen mit Zuckerahorn und mit Bodendeckern (Efeu)
bepflanzt.

Die Grunstreifen am Rand sind mit Kugelakazien bepflanzt. Der Boden wird von Cotoneaster bedeckt. Im
Randbereich des derzeitigen Verkaufszeltes sind zwei Ebereschen zu nennen. Einen nennenswerten
Unterwuchs gibt es hier nicht.

11.2 Beeintrachtigung von Griin- und Freiflaichen

Die Beeintrachtigung besteht im wesentlichen in der Bebauung und Versiegelung von Vegetationsflachen
sowie der Uberwiegenden Entfernung der vorhandenen Vegetation. Bis auf einige Randbereiche kdnnen die
vorhandenen Baumen und Straucher nicht erhalten bleiben, da sie unmittelbar im Bereich des
Erweiterungsgebaudes und der geplanten Stellplatz- und ErschlieRungsflachen liegen. Fir die Zufahrten und
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze wird das nicht Uberbaute Grundstiick zur Verfiigung gestellt
werden. Dies bedeutet, dass ca. 90% der Grundsticksflache Uberbaut oder befestigt werden.

11.3  Minimierung der Beeintrachtigung / Griinordnerische MaBRnahmen

Als Ersatz fir die entfallenden Einzelbdume und Gehdlze erfolgen Baumpflanzungen entlang der
Seitenstreifen und im Bereich der Stellplatze. Entlang dem geplanten Wendehammer der Bohnenberger
Strale ist ein zusatzlicher Griinstreifen vorgesehen.

Innerhalb der Parkplatzflachen sind unversiegelte Pflanzstreifen und die Anpflanzung von je einem
grolRkronigem Baum pro 8 Stellpladtzen vorgesehen. Im Bereich der Neubaumassnahme steht der
geschilderten Beeintrachtigung somit die Anpflanzung von mindestens 40 Baumen, sowie die Anlage und
Bepflanzung der Grinstreifen entlang der Grundstlcksgrenze und innerhalb der Stellplatze gegenuber.
Zusatzlich werden auf dem vorhanden Parkplatz die Licken im Baumbestand durch Neuanpflanzungen
erganzt. Insgesamt sind 70 Baumpflanzungen durch zeichnerische Festsetzung innerhalb des
Geltungsbereiches gesichert.

Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind insbesondere heimische und standortgerechte Arten wie Feldahorn
(Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Elsbeere (Sorbus torminalis), Hartriegel (Cornus
sanguinea), Weilldorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Prunus
spinosa) und Hasel (Corylus avellana) vorgesehen.

Die Stellplatzflachen werden in die angrenzenden Grinflachen entwassert und mit einem
wasserdurchlassigem Pflaster hergestellt.

12. ErschlieBung

Das Vorhaben ist Uber Grundstickszufahrten in der Bohnenberger Strale bzw. den zu verlegenden
Wendehammer am Ende der Bohnenberger Stral’e sowie einer Parkplatzausfahrt an der Mallaustralie
erschlossen.

Entgegen der urspringlichen Absicht den nérdlich angrenzenden Wirtschaftsweg fir den
Anlieferungsverkehr zu nutzen, erfolgt die Erschliefung nun ausschlieBlich Gber den zu verlegenden
Wendehammer am Ende der Bohnenberger Stral3e.

Zur Beurteilung der derzeitigen und der kunftigen Verkehrssituation einschlieRlich der erforderlichen
Stellplatze und der Verkehrssituation der angrenzenden Strassen wurde im Juni 1999 ein Verkehrsgutachten
von der Ingenieurgesellschaft Dorsch-Consult, Wiesbaden durchgefuhrt. Die Ergebnisse des Gutachtens
kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

121  Verkehrsentwicklung 1995-1999

Ein Vergleich der Zahlergebnisse von 1995 und 1999 hat ergeben, dass sich trotz der Erweiterung des Bau-
und Gartenmarktes die Verkehrsbelastungen sowohl des vorhabenbezogenen Verkehrs als auch des Ubrigen
Verkehrs nur unwesentlich verandert haben. Zum einen bedeutet die Erweiterung des Baumarktes nicht
zwangslaufig eine entsprechend héhere Kundenfrequenz, zum anderen hat die zwischenzeitliche Anderung
der Ladenschlusszeiten zu einer gleichmaRigeren Verteilung der Kunden gefuhrt (vgl. 8.2.1)

12.2 Parkplatzbelegung und erforderliche Stellplatze

Die beiden vorhandenen Parkplatzbereiche verfligen derzeit Giber rund 440 Stellplatze, wobei die Auslastung
werktags nur bei etwa 41 % liegt. Es sind derzeit erhebliche Reserven vorhanden. Nach den Berechnungen
des Verkehrsgutachtens sind nach der Erweiterung des Vorhabens kiinftig 395 Stellplatze erforderlich. Bei
Beibehaltung der bauordnungsrechtlich geforderten 440 Stellplatzen ergibt sich ein Uberhang von 45
Stellplatzen. Da bereits in den rechnerisch ermittelten 395 notwendigen Stellplatzen erhebliche Reserven
sind, kann durch das geplante Angebot von insgesamt ca. 490 Stellplatzen auch die Bewaltigung extremer
Spitzenverkehre gewahrleistet werden.



Entgegen den urspriinglichen Planungsabsicht wird das Grundstiick Bohnenberger Stral’e Nr. 12 (Flurst.-Nr.
22692/5) nicht nur zur Halfte, sondern in vollem Umfang in die Planung einbezogen. Durch die zusatzliche
Flache von ca. 860 m? und die Verschiebung der Wendeanlage entstehen ca. 40 zusatzliche Stellplatze, so
dass sich ein Uberhang von insgesamt ca. 85 Stellplatzen ergibt.

12.3 Kiinftiges Verkehrsaufkommen und Verkehrsablauf

Unter der Annahme, dass entgegen der bisherigen Entwicklung von 1995 bis 1999 der BAUHAUS-bezogene
Verkehr nach der Erweiterung deutlich zunimmt, ergibt sich fur die Knotenpunkte im Zuge der Mallaustrasse
kinftig folgende Situation:

- die Einmindungen Bohnenberger Stralke und die Ausfahrt des Parkplatzes zur Mallaustrale sind
ausreichend leistungsfahig.

- die Einmindung Helmertstrale sollte signalisiert werden, dann sind eine ausreichende Leistungsfahigkeit
und eine sichere Fulligangeriberquerung gewahrleistet.

Falls die Verkaufsstattenerweiterung von BAUHAUS eine derart hohe Verkehrszunahme zur Folge hat, die
eine Notwendigkeit einer Lichtsignalanlage verursacht, so ist eine anteilige Kostenibernahme durch den
Vorhabentrager vorgesehen. Die Modalitdten einer mdglichen Kostenbeteiligung werden, wie bereits im
vorangegangenen VE-Planverfahren, im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

In diesem Durchflihrungsvertrag wird auch geregelt, dal® bei einer Signalisierung des Knotens Helmertstralie
/ Mallaustra’e auch im Bereich der Auffahrtsrampe von der MallaustralRe auf den Rhein-Neckar-Schnellweg
eine bauliche Veranderung vorgenommen wird, die eine Spuraddition auf der Rampe vorsieht. Nur so kann in
diesem Bereich die dann erforderliche Leistungsfahigkeit erreicht werden.

12.4  Offentlicher Personenverkehr

Die Kunden des bestehenden Bauhauses benutzen fir den Einkauf bereits heute zu mehr als 90 % ein
individuelles Kraftfahrzeug. Dies liegt wie beschrieben zum einen am Einzugsbereich, der Uber die
unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht, zum anderen an den baumarkttypischen und damit i.d.R. volumigen
und schweren Warensortimenten.

Ungeachtet dessen ist der Bau- und Gartenmarkt auch ohne Kraftfahrzeug optimal zu erreichen. Die
Haltestellen der Buslinie 93 befinden sich unmittelbar am Haupteingang des Bau- und Gartenfachgeschéaftes.

12.5 Ver-und Entsorgung
Die Grundstiicke des Vorhabens sind voll erschlossen, die Anbindung an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Telekommunikation) werden mit dem jeweiligen
Versorgungstrager abgestimmt.

Die vorhandenen Leitungen innerhalb der rickzubauenden offentlichen Verkehrsflaiche am Ende der
Bohnenberger Stral’e kénnen kiinftig als Hausanschliisse benutzt werden. Im Bereich neuherzustellenden
Wendeflache ist neben der StralRenbeleuchtung lediglich die Entwasserung der Stra3enflache notwenig. Eine
Verlegung von Leitungen oder Kanalen ist in diesem Bereich nicht notwendig, da die ErschlieRungssituation
fur die Nachbarbebauung an der Bohnenberger Stralle unverandert bleibt.

13. Bodenverunreiniqungen / Altlasten

Die Flache der kiinftigen Bebauung wurde an sechs Bohrpunkten auf die Belastung mit Schadstoffen
untersucht. Nur an einer Probe aus einer Teilflache, die derzeit fur Sonderverkdufe auf dem Grundstuck
22692 neben dem derzeitigen Wendehammer der Bohnenberger Stral3e liegt, wurden Gehalte an EOX und
Schwermetallen nachgewiesen. Vor einer Wiederverwendung der dort vorhandenen Boden- und
Schottermaterialien sind weitere Untersuchungen notwendig. Die weitere Vorgehensweise, insbesondere im
Rahmen der Bauausfuhrung wird mit der unteren Bodenschutzbehdérde abgestimmt.



14. Zusammenfassende Abwagung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden insbesondere nachfolgende Belange

im Sinne der § 1 BauGB berticksichtigt und in die Planung eingestellt:

« Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die gutachterliche Prifung der
Larmimmissionen und der Bodenverunreinigungen, sowie der Erweiterung und Sicherung eines
Standortes, der keine Beeintrachtigung von schutzenswerten Nutzungen erwarten Iasst.

« Die Belange des Umweltschutzes durch die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung und der
Festsetzung von griinordnerischen MalRnahmen.

« Die Belange des Wassers und des Bodens durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Flachen und
die Prifung von moglichen Bodenverunreinigungen.

« Die Belange der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen durch Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzung der Erweiterungsmdoglichkeit eines vorhandenen Betriebes.

« Die Belange des Verkehrs durch Inanspruchnahme eines hervorragend gelegenen Standortes, (Rhein-
Neckar-Schnellweg), Uberpriifung der verkehrlichen Rahmenbedingungen und der Regelung von
Beteiligungsmodalitaten an verkehrlichen MalRnahmen im Durchfiihrungsvertrag.

« Die Ergebnisse des Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim, des Modells rdumlicher Ordnung sowie der
Rahmenkonzeption "Versorgung der Bevolkerung mit Leistungen des Einzelhandels", des
Nachbarschaftsverbandes.

15. Festsetzungen

Zeichnerische und Textliche Festsetzungen orientieren sich weitgehend an den Inhalten des rechtskraftigen
Bebauungsplanes sowie des angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

15.1  Art der baulichen Nutzung

Als Baugebietsart entsprechend der Baunutzungsverordnung wird ein Sondergebiet "nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel" festgesetzt. Zentrenrelevante Randsortimente werden derzeit
bereits im bestehenden Vorhaben in gewissem Umfang angeboten. Dieses Randsortiment wird
entsprechend der Sortimentsliste des Mannheimer Zentrenkonzeptes auf max. 10% der
Gesamtflache beschrankt. Neben Einzelhandelsnutzungen sind analog dem angrenzenden
Gewebegebiet auch gewerbliche Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO, die keinen Einzelhandel
zum Gegenstand haben, zulassig. Vergnigungsstatten werden im Plangebiet ausgeschlossen.

15.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Gebaudehthe und der zuldssigen
Grundflache festgesetzt.

Zur Vereinfachung des Planvollzuges wurde auf die Festsetzung von Geschossflachenzahl, Baumassenzahl
und der Zahl der Vollgeschosse bewusst verzichtet. Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das Vorhaben ist
durch die Festsetzung der Gebdudehdhe und der Grundflache ausreichend definiert.

Die Gebaudehdhe betragt mit Ausnahme des zweigeschossigen Gebaudebestandes max. 10 m.

Die zuldssige Grundflache (GR) wird insgesamt auf 20.000 m? absolut festgesetzt. Sie betragt flr den
Baumarktbereich insgesamt ca. 15.000 m?, fir den Gartenmarktbereich einschlieRlich Uberdachter und nicht
Uberdachter Freiflachen ca. 5.000 m?. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,5 fur die bauliche Hauptanlage.

Bei Hinzurechnung der Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO, insbesondere der
Stellplatze und deren Zufahrten, entsteht eine GRZ von insgesamt etwa 0,9. Da beabsichtigt ist, die
Stellplatze mit versickerungsfahiger Oberflache herzustellen, werden diese Flachen nur zur Halfte auf die
Ermittlung der Grundflache angerechnet, so dal die "Kappungsgrenze" der BauNVO mit GRZ 0,8
eingehalten werden kann.



15.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die Gebaudelange fir den Baumarkt betragt mehr als 50
m; die erforderlichen Abstandsflachen entsprechen der Landesbauordnung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen bestimmt. Geringfligige
Uberschreitungen, beispielsweise fiir Vordacher oder Fluchttreppen etc. sind unter Einhaltung der maximal
zulassigen Grundflache zuldssig.

15.4  Anpflanzen von Baumen

Zur Begrinung der Stellplatzflachen sind je 8 Stellplatzen ein hochstammiger Baum mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Licken im Baumbestand der
vorhandenen Stellplatze werden entsprechend der o.g. Festsetzung durch Neuanpflanzungen geschlossen.
Insgesamt werden ca. 70 Neuanpflanzungen vorgenommen.

15.5 Werbeanlagen

Die Werbeanlagen des vorhandenen Bau- und Gartenfachgeschaftes sollen im alten Umfang erhalten
bleiben.

Die im Erweiterungsteil vorgesehenen Werbeanlagen sind mit entsprechenden Festsetzungen im Plan
beschrankt.

15.6 Einfriedungen

Die Einfriedungen zur Grundstiicksgrenze sind mit 2 m, die interne Einfriedung der Verkaufs- und
Lagerflachen mit 4 m festgesetzt.

16. Kosten, Investitionen

Die Gesamtinvestitionen ohne Grunderwerb belaufen sich auf schatzungsweise 10 Millionen DM.

Der Vorhabentrager tragt die Kosten des Verfahrens und des Vollzugs der VE-Planung entsprechend der
Vereinbarungen des Durchflihrungsvertrages.

Falls der Verkehr an der Einmundung der Helmertstrafle in die MallaustralRe in Folge des Vorhabens derart
zunimmt, dal® die Steuerung durch eine Lichtsignalanlage notwendig wird, beteiligt sich der Vorhabentrager
an den Kosten dieser Anlage und an den baulichen MaBnahmen im Bereich der Auffahrt von der
MallaustraBe zum  Rhein-Neckar-Schnellweg. Der Anteil der Kostenibernahme ist im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Uber den stadtischen Anteil an dieser Verkehrsmanahme hinaus entstehen
der Stadt keine Kosten.

17. Planungsstatistik

171 Bestand

Gesamtgrundstiick alt ca. 27.500 m?
Grundflache GR Baumarkt ca. 10.000 m?

GR Gartencenter (einschlieBlich Freiflachen) ca. 3.000 m?
VK-flache Baumarkt und Gartencenter insgesamt ca. 12.200 m?
genehmigte Stellplatze 438 St.

17.2 Neuplanung

Gesamtgrundstiick neu ca. 38.000 m?
Grundflache GR Baumarkt ca. 13.000 m?
GR Baustoffabhollager ca. 2.000 m?
GR Gartencenter (einschlieRlich Freiflachen) ca. 4.000 m?
VK-flache Baumarkt und Gartencenter insgesamt ca. 16.000 m2
bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze ca. 440 St.

geplantes Stellplatzangebot ca. 530 St.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Anlage 2.2
Nr. 84 /17 Il b " Bauhaus-Mallau"
in Mannheim - Rheinau

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet "nicht zentrenrelevanter Einzelhandel”

1.1 Zulassig sind groRflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten.
Branchentypische Randsortimente die zentrenrelevant sind, sind auf einer Flache von max. 10 % der
Verkaufsflache zuldssig.

Zentrenrelevante Sortimente* sind:

- Bekleidung aller Art

- Blumen

- Blicher, 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. Verkaufsstellen von Betrieben des
Ernadhrungshandwerkes)

- Optik und Akustik

- Papier-, Schreibwaren Schul-, Bastelbedarf

- Pharmazeutika

- Schuhe, Lederwaren.

- Spielwaren

- Sportartikel, Sportgerate, Fahrrader

- Tontrager

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik

- Zooartikel, lebende Tiere

Sortimentsliste entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim entsprechend BeschlufRvorlage Nr. 623/1999 vom
30.11.1999

1.2 Zulassig sind gewerbliche Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO, die keinen Einzelhandel zum
Gegenstand haben.

1.3 Vergnigungsstatten sind unzulassig.
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2.2

MaR der baulichen Nutzung

Grundflache, Grundflachenzahl
Zulassige Grundflache (GR) betragt insgesamt max. 20.000 m2.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von insgesamt 0,9.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind Flachen nach § 19 Abs.4 BauNVO, soweit diese
versickerungsfahig gestaltet sind, nur zur Halfte anzurechnen.

Die Stellplatzflachen (ohne Zufahrten) sind versickerungsfahig zu gestalten.

Hohe baulicher Anlagen
Mit Ausnahme des zweigeschossigen Gebdudebestandes betragt die oberste AuRenwandbegrenzung
max. 10 m.

Hohenbezugspunkt ist die Hinterkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache. Als Traufhdhe ist
die Schnittkante der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut definiert.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die dberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Planeintrag der Baugrenzen festgesetzt.
Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile wie z.B. Fluchttreppen, Vordacher etc. sind unter
Einhaltung der maximal zuldssigen Grundflache zuldssig.

Anpflanzen von Baumen

Zur Begriinung der Stellplatzflachen sind je 8 Stellplatzen 1 hochstammiger Baum mit einem
Stammumfang von 20 - 25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf den vorhandenen
Stellplatzflachen ist der Baumbestand entsprechend zu ergénzen

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Werbeanlagen
Zulassig ist ein Werbetrager mit einer Gesamthohe von 25 m und 3 Hinweistafeln.

Oberhalb der Traufe sind max. 4 Werbeanlagen zulassig. Die Hohe der Werbeanlagen tber der Traufe
und die Hinweistafeln dirfen nicht héher als 3 m sein.

Einfriedungen
Einfriedungen zur Grundstiicksgrenze mit einer Héhe von max. 2,0 m sind zulassig.

Innerhalb des Grundstlicks (mind. 3m von der Grundstlicksgrenze) ist eine Einfriedung der Verkaufs-
und Lagerflachen mit einer Hohe von max. 4,0 m zuléssig.

HINWEISE

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart weist darauf hin, dass
Verdachtspunkte sowie der "ehemalige Deckungsgraben" Uberprift werden sollen. Um Gefahrdungen
zu vermeiden, ist vor Beginn der Erdarbeiten das Ordnungsamt zu versténdigen, damit von dort aus der
Kampfmittelbeseitigunsdienst eingeschaltet werden kann. Des weiteren ist im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens grundsatzlich das Ordnungsamt zu beteiligen.
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