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1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN Z IELE DES
BEBAUUNGSPLANES

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung, die mit der letzten Novellierung des Baugesetz-
buches (BauGB, Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006, BGBI. | S. 3316) eingeleitet wurde, sollen mit der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Sicherung
einer angemessenen Folgenutzung im Bereich eines bereits bebauten und bislang in Nutzung
stehenden Gewerbeareals geschaffen werden. Das Plangebiet ist integraler Bestandteil eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Mannheim, der fir das abgegrenzte Teilgebiet des
hier vorliegenden Geltungsbereiches ,Gewerbegebiet” festsetzt.

Die betroffene Liegenschaft im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde bislang von
der Berrang GmbH, einem Mechanikunternehmen fir Verbindungstechnik genutzt. Aufgrund
betrieblicher Expansionsbestrebungen wurde der derzeitige Firmensitz des Mechanikunter-
nehmens innerhalb des Stadtgebietes verlegt, da am bisherigen Standort keine Moglichkeit der
baulichen Erweiterung gegeben war. Das Unternehmen erfillte im Sinne der rechtskraftigen
Planfestsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes als ,Gewerbebetrieb” die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen.

Aufgrund der sich ergebenden Flachenvakanz hat die Bauhaus AG nunmehr dieses Grundstiick
erworben, die nordlich der Mallaustral3e an der Bohnenbergerstral3e bereits einen eingefihrten
Baumarkt mit Gartenmarkt betreibt. Die Erweiterungsoption bietet dem Marktbetreiber nach
eigenen Angaben die Mdglichkeit zur Umsetzung neuer Vertriebskonzepte, nachdem innerhalb
des Stammgrundstickes an der Bohnenbergerstral3e diesbezlglich keine Mdglichkeiten zur
Flachenerweiterung bestehen. Nach einem entsprechenden Umbau soll das Bestandsgebaude
im Plangeltungsbereich fortan als ,Baustoff Drive-In Arena“ genutzt werden. Im bauplanungs-
rechtlichen Sinne wird daher auch die Anpassung der rechtskraftigen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes notwendig, da die jetzt geplante Einzelhandelsnutzung nicht mit der
Festsetzung als Gewerbegebiet zu vereinbaren ist.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung und gleichzeitig zur Vermeidung
bewaltigungsbedurftiger Spannungen wird aus der Sicht der Stadt Mannheim als Plangeberin
die Anderung des derzeitigen Rechtszustandes durch Aufstellung eines eigenstandigen Bebau-
ungsplanes im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich erforderlich. Was nach 8§ 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach der jeweili-
gen Konzeption der planenden Gemeinde und danach, welche stadtebaulichen Ziele sie sich in
ihrem planerischen Ermessen selbst setzt. Der Gesetzgeber erméchtigt die Plangeberin, die
"Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

In diesem Sinne liegt dem Bebauungsplan eine von stadtebaulich legitimierten Zielen getragene
positive Planungskonzeption zugrunde.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es ndmlich, das intakte und in sich abgeschlossene Gewerbege-
biet an der Mallau auch weiterhin in seiner Gesamtheit funktionsfahig zu erhalten und weiter zu
attraktivieren. Insbesondere aufgrund der verkehrlichen Beglnstigung ist das Gewerbegebiet
auf kurzen Wegen an die Uberregionalen Verkehrsachsen angebunden und damit im Hinblick
auf die Zweckbestimmung als sehr gut erschlossen anzusprechen. Bestehende schutzbedurfti-
ge Ortslagen werden somit von zu- und abfahrenden Verkehren, insbesondere dem Wirt-
schaftsverkehr, nicht beruhrt.

Hinzu kommt, dass ein bereits im Gebiet ansassiger Einzelhandelsbetrieb an Ort und Stelle
gehalten werden kann, indem ihm bendgtigte Erweiterungsoptionen eingerdumt und diese somit
auch erschlossen werden kdnnen. Durch Anpassung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen
auf dem Plangrundstiick werden alsdann keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen, sondern
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allenfalls einer behutsamen Nachver-
dichtung anheim gegeben. Aus der Sicht der Plangeberin kann somit auch vermieden werden,
dass durch Umsiedlung des bestehenden Baumarktes andernorts wertvolle Freiflachen einer
baulichen Nutzung zugefiihrt werden missten und tberdies weitere gewerbliche Leerstdnde am
angestammten Unternehmenssitz an der Mallau zu befiirchten wéaren.

Es kann damit zusammenfassend festgestellt werden, dass mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes ein bislang gewerblich genutztes Grundstiick innerhalb eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes einer adaquaten und stadtebaulich vertraglichen Folgenutzung zugefiihrt wer-
den soll, fur das im Ursprungsplan zwar Baurechte vorgesehen, diese aber fir die geplante
Nutzung nicht anwendbar sind. Er soll dariiber hinaus auch sicherstellen, dass mit der geplan-
ten Umwidmung einer einstiger Gewerbeflache und Bereitstellung fir die Einzelhandelsnutzung
zulassige Vorhaben in das vorhandene lokale stadtebauliche Umfeld einfiigen und im Ubrigen
den Zielen der Stadt Mannheim nicht entgegen treten.

Dem allgemeinen Planungsgrundsatz der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung folgend wird
mit der Einleitung dieses Aufstellungsverfahrens auf eine innerstadtische Flache Bezug ge-
nommen, auf der bereits eine Bebauung vorhanden ist und die im weiteren Sinne im Hinblick
auf die stadtebauliche Wiedernutzbarmachung von Flachen nunmehr bauplanungsrechtlich
ertlichtigt und konkretisiert werden soll.

Zur Realisierung dessen ist eine Uberplanung der plangegenstandlichen Teilflache aus dem
Ursprungsbebauungsplan erforderlich und das bisherige stadtebauliche Ziel an dieser Stelle
neu zu formulieren. Aus Sicht der Stadt Mannheim als Trégerin der Planungshoheit werden
unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB mit der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes folgende stadtebauliche Planungsziele verfolgt:

= Konkretisierung der urspringlichen stadtebaulichen Gesamtentwicklung und der Grundziige
des Ursprungsbebauungsplanes durch Festigung eines bereits im Plangebiet ansassigen
Unternehmens;

= Modifizierung der bestehenden Baurechte und Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fur die Umsetzung des Planvorhabens;
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= Sicherung der Folgenutzung durch Wiedernutzbarmachung eines vormals gewerblich ge-
nutzten, bereits bebauten Grundstiickes;

= Entgegenwirken eines mdoglichen ,Trading-Down-Effektes” durch einerseits stadtebauliche
Nutzbarmachung des Grundstiickes im Plangebiet und andererseits Verhinderung der Ab-
wanderung des etablierten Baumarktes aufgrund mangelnder Erweiterungsoptionen;

= [nanspruchnahme bereits bauplanungsrechtlich beanspruchter Flachen verhindert eine zu-
satzliche Inanspruchnahme unbeplanter AuRenbereichsflachen und entspricht damit den
Ubergeordneten politischen Leitgedanken (,Innenbereich vor Aul3enbereich®).

1.2 Abgrenzung, Lage und Grof3e des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84.17.1 ,Drive-In Bauhaus Mallau®, betrifft ein
Teilgebiet des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Mannheim
mit der Bezeichnung ,Nr. 84/17 Mallau Teil 1I“. Die Planfestsetzungen weisen das Gebiet mit
einer Gesamtflache von mehr als 35.000 m2 als Gewerbegebiet (GE) aus. Entsprechend den
planungsrechtlichen Vorgaben stellt sich die Bebauung mit unterschiedlichen Gewerbebetrie-
ben dar.

Abbildung 1 Erweitertes stadtebauliches Umfeld

Quelle: Google earth

Innerhalb des Stadtgebietes von Mannheim befindet sich das Plangebiet in suddstlicher Rich-
tung zum Kernbereich, im Stadtteil Rheinau. KleinrAumig betrachtet liegt der Geltungsbereich
zwischen der innerdrtlichen Schnellstrale 38a im Siudwesten, welche das Stadtgebiet mit der
BAB 656 verbindet, und der Bahnstrecke Mannheim-Heidelberg im Nordosten. Im Sudosten
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befindet sich zun&chst eine groRRere Freiflache, die zum Teil landwirtschaftlich genutzt wird und
das Gebiet sudlich ummantelt. Hinter dieser Freiflache schlief3t im weiteren stédtebaulichen
Umfeld eine grofRere Wohnsiedlung an. Im Norden folgt ein gro3es Bahnareal mit dem Ran-
gierbahnhof fir den Schienenverkehr. In westlicher Richtung befinden sich tber den Autobahn-
zubringer hinaus ein weiteres Wohnbaugebiet sowie ein kleines Gewerbegebiet nérdlich und
eine landwirtschaftliche Flachen sudlich davon.

| ——

-
N -
o

Abbildung 2 Naheres stadtebauliches Umfeld

Quelle Googel earth

Bohnenbergerstralle

MallaustralRe

Plangebiet

HelmertstralRe

Abbildung 3 Réaumlicher Geltungsbereich

Quelle eigene Darstellung
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Raumlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch:
= Die Mallaustraf3e im Norden,
= die HelmertstralRe im Westen,
= sowie durch Gewerbebetriebe besetzte Grundsticke im Osten und Siden.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches betragt 12.128 mz2, beinhaltet die Flurstiicke mit
der Bezeichnung 3310-0-22672 und 3310-0-22702 und ist in der oben stehenden Abbildung
dargestellt.

2. VORHABEN IM PLANGEBIET

2.1 Stadtebauliche und vorhabenbezogene Konzeption

Die Bauhaus AG plant, auf dem bislang von der Berrang GmbH, einem Mechanikunternehmen
fur Verbindungstechnik, genutzten Grundstiick, einen Baustoff-Drive-In innerhalb der bestehen-
den Gewerbegebaude vorzusehen. Der angestammte Firmensitz wurde von der Berrang GmbH
aufgegeben, nachdem bendtigte Erweiterungsflachen nicht verfigbar gemacht werden konnten.
Fur das Unternehmen Bauhaus hat sich somit eine glinstige Moglichkeit ergeben, durch Ankauf
des ehemaligen Berrang-Grundstiickes das bisher innerhalb des nérdlich gelegenen Baumarkts
an der BohnenbergerstralRe unter gebrachte Angebot an Baustoffen aus dem Haupthaus aus-
zugliedern und kinftig in einem separaten ,Baustoff-Drive-In“ anzubieten.

Mit dem Konzept des ,Baustoff-Drive-In“ verfolgt die Bauhaus AG ein Verkaufsangebot, das
innerhalb der bestehenden eingeschossigen Kalthalle die Uberwiegenden Warengruppen an
Baustoffen vorhalt, welche von den, auch in einem erheblichen Anteil gewerblichen Kunden,
unmittelbar mit dem Fahrzeug angefahren und verladen werden kénnen. Der Gebaudekérper ist
aufgrund der gegebenen Vornutzung bereits in der Ortlichkeit vorhanden und soll mit geringen
Umbaumafnahmen fir die beabsichtigte Nutzung als Baustoffhandel ertiichtigt werden. Im
Freiflachenbereich erfolgt die Lagerung von witterungsunabhdngigen Baustoffen. Mit dieser
Konzeption wird ein kundenfreundliches und marktorientiertes faktisches ,Verkaufslager‘ zur
Selbstabholung von schweren und volumindsen Baustoffen angeboten, die direkt an der Ver-
kaufsstatte in das Kundenfahrzeug eingeladen werden kénnen.

Aufgrund der strukturellen und betriebswirtschaftlichen Einheit mit dem bestehenden Haupthaus
des Baumarktes soll das Vorhaben insgesamt als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel
festgelegt werden, wenngleich der Teilbereich des Baustoffhandels grundsétzlich auch in einem
Gewerbegebiet zulassig ware.

Das plangegenstandliche Grundstick ist bereits integraler Bestandteil des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 84/17 ,Mallau Teil 11" und damit fur die stadtebauliche Nutzung als Gewer-
begebiet vorgesehen. Um das Vorhaben planungsrechtlich zu sichern, soll die Ausweisung als
Sondergebiet erfolgen.
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Bei dem Unternehmen Bauhaus als Betreiber des Objektes handelt es sich um einen traditions-
reichen, eigentimergefiihrten Handelsbetrieb mit bereits Uber 50 Jahren qualifizierter Bran-
chenerfahrung. Aufbauend auf der marktublichen und nahezu einheitlichen, anbietertibergrei-
fenden Baumarktkonzeption soll in einem separaten Teilbereich ein Baustoffhandel als ,Drive-
In-Arena“ realisiert werden.

Abbildung 4 Drive-In Arena

Damit wird ein bislang auf dem Markt nur maRig verbreiteter Ansatz umgesetzt, der es ermég-
licht, dass selbst abholende Endverbraucher oder Handwerker direkt zum Lagerplatz der ge-
winschten Baustoffware fahren und diese direkt wettergeschitzt in das Fahrzeug verladen
konnen. Bei groReren Teilen kann direkt mit dem Gabelstapler geladen werden. Somit fallt die
umstandliche Parkplatzsuche, die sich insbesondere mit einem Anhanger oder Kleintransporter
nicht immer ganz einfach gestaltet, ersatzlos weg. Der Nutzer fahrt mit den Materialien direkt an
der Kasse des Drive-In Abschnittes vor, die Artikel werden direkt im Auto eingescannt und der
Kunde verlasst sodann mit dem Einkauf den Markt.

Diese Konzeption impliziert aufgrund des Bewirtschaftungsmusters einen erhdéhten Bedarf an
Lagerflache, die unmittelbar in die Verkaufsflache integriert ist, sowie auch groR3flachige Fahr-
und Bewegungsflachen innerhalb des Gebaudes. In diesem Sinne auch ist regelmafig anzu-
nehmen, dass das Warenangebot eines Baustoff-drive-In einen nur sehr geringen Anteil an
zentrenrelevanten Sortimenten beinhaltet, sondern aufgrund der Marktform nahezu ausschliel3-
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lich autokundenorientiert ist. Ferner ist nachvollziehbar, dass der Flachenbedarf wegen des
hohen Anteils an befahrbaren ,Gé&ngen*” deutlich erhdht ist und somit im erweiterten Sinne auch
als ,befahrbare Lagerflache” betrachtet werden kann. Zu den betriebstypischen Ausstattungen
der Drive-In-Arenen gehoéren im Schwerpunkt folgende, nicht zentrenrelevante Baumaterial-
gruppen: Rohre, Putze, Zement und Mortel jeweils als Sackware, Bauholz und Bauplatten,
Gipsfaserplatten, Bitumen- und Dachpappe, Trittschallddmmung, Dammplatten und Wéarme-
dammverbundsysteme, Fliesen und Steinzeug, Betonpflaster- und Natursteinbelage, Geruste,
Turen und (Garagen-)tore sowie Elektrogerate mit Mietservice (Quelle: Bauhaus).

Hinsichtlich der Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel ist grundsatzlich auch fur den Be-
reich der Bau- und Heimwerkermarkte der Trend zu stetig steigenden Verkaufsflachen zu be-
obachten. Aus der Sicht der Marktbetreiber resultiert diese Entwicklung in erster Linie aus dem
Bestreben, Unternehmen und Warenangebot insgesamt deutlich kundenfreundlicher zu prasen-
tieren und weniger aufgrund eines noch zunehmenden Warendargebotes. Vielfach werden in-
nerhalb der Verkaufsflachen Bereiche angeordnet, innerhalb derer dem Kunden aus dem Wa-
renangebot exemplarische Gestaltungsvorschlage aufgezeigt oder beispielhaft verschiedene
Waren dargestellt sind. Im Bereich der ,Drive-In-Arena” Uberwiegt der Verkehrsflachenanteil
deutlich, da dem Marktkonzept folgend hier grol3e zusammenhdngende Bereiche angeboten
werden, innerhalb derer sich der Kunde mit dem eigenen Fahrzeug unmittelbar an die Ware
begeben kann.

Die derzeit bestehende Baustoffabteilung wird unter dem aktuell Gblichen Konzept als Abholla-
ger betrieben, bei dem der Kunde mit dem Einkaufswagen Uber den Parkplatz und dann durch
das Hauptgebaude die Baustoffabteilung betritt. Insbesondere im Hinblick auf das Manévrieren
mit sperrigen Baustoffen und das Be- und Entladen aus dem Einkaufwagen heraus stellen Hin-
dernisse fur den Kunden dar, die aus der Sicht des Marktbetreibers mit der Realisierung des
Drive-In-Konzeptes beseitigt werden sollen.

Eine Umsetzung des ,Drive-In-Konzeptes” lasst sich am bestehenden Marktstandort hingegen
nicht realisieren, da wegen der Betriebsform zusatzliche Grundflache bendtigt wird, die inner-
halb des heutigen Grundstiickes nicht verfigbar gemacht werden kann. Mit der Verfligbarkeit
der sudlich, Gber die Mallaustral3e angrenzenden Halle soll dieses Konzept alsdann umgesetzt
werden. FiUr das geplante Drive-In Konzept wird eine Verkaufs- und Ladeflache von insgesamt
mehr als 7.000 m? geplant, die im Rahmen des Bestandsgebdudes bereits zur Verfligung ste-
hen. Als Nebenflachen fur Personal, Anlieferung etc. werden weitere ca. 1650 m2 vorgehalten.
Im Aul3enbereich werden uber die Ausweisung von Flachen fir Stellplatze zusatzliche Park-
madglichkeiten an den Grundstiicksrandern geschaffen.

Bei dem Umbau der Fertigungshalle soll zunéchst eine Entkernung des vorhandenen Gebau-
debestandes erfolgen. Anschliel3end erfolgt die Neuaufteilung der Nutzungsabschnitte entspre-
chend dem Drive-In Konzept. Die Ein- und Ausfahrten fir die Kunden sollen im Nordteil an der
MallaustraRe gegeniiber Einmindung der Bohnebergerstralle liegen. Dazu missen im Zuge
der UmbaumalRnahmen PKW Durchbriiche in der nordliche Mauerfassade geschaffen werden.
Die Anlieferung soll im rickwartigen, siidlichen Teil von auf3erhalb erfolgen. Dort ist zusatzlich
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ein kleineres Freilager vorgesehen. Die Andienungsrampen im ndrdlichen Teil sollen nicht mehr
genutzt werden. Ungeachtet interner Nutzungsabschnitte soll die weitere dul3ere Kubatur und
die Fassade des Gebaudes bis auf die Durchbrtiche fur den Kundenverkehr erhalten bleiben.

Das Plankonzept sieht vor, innerhalb des Plangeltungsbereiches ein Sondergebiet fur den grof3-
flachigen Einzelhandel auszuweisen. Der geplanten bauplanungsrechtlichen Umwidmung eines
Gewerbegebietes in ein Sondergebiet flr den groR¥flachigen Einzelhandel liegt die stadtebauli-
che Zielsetzung zugrunde, den Fortbestand und die Weiterentwicklung des bestehenden Bau-
marktes im Bereich einer eigentumsrechtlich verfigbaren Flache zu sichern.

2.2 Realisierung

Die bauliche Realisierung und Umsetzung des Projektes soll schnellstméglich nach Erlangung
der Baugenehmigungsgrundlage erfolgen. Eine Raumung der Geb&ude durch den Vorbesitzer
ist bereits zum April 2014 erfolgt und wird zeitnah beendet sein. Das Gelande befindet sich be-
reits im Besitz des Investors, der Bauhaus AG. Eine Einteilung in zeitlich versetzte Bau- bzw.
Realisierungsabschnitte oder ein ErschlieRungstragermodell sind nicht vorgesehen. Da der ort-
lich vorhandene Geb&audebestand mit entsprechenden Umbau- und Ertlichtigungsmalinahmen
— in erster Linie innerhalb des Gebaudes — sehr zeitnah und betriebswirtschaftlich darstellbar
eine kurzfristige Umnutzung zuldsst, ist eine grundhafte Veranderung der Gebaudehille oder
gar ein Ersatz des Gebaudes durch einen Neubau nicht vorgesehen.

2.3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

- Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung als
»oonstiges Sondergebiet” (SO) im Sinne des § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Bau-
und Heimwerkermarkt mit Baustoffhandel* mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 8.000 m?
festgesetzt.

Gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ist fur Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab einer Regel-
vermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache oder einer Verkaufsflache von 800 m2 (u. a.
auch bestatigt im Regionalplan Rhein-Neckar, S. 66) die Grof3flachigkeit anzunehmen und die
Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich. Nicht nur unwesentliche Auswirkun-
gen kénnen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB u. a. schadliche Umwelteinwirkungen sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdl-
kerung im Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt sein.



Stadt Mannheim Bebauungsplan 84.17.1 ,Drive-In Baumarkt-Mallau®
Stand 31.10.2014

Anlage Nr. 5
Satzung

Der Bebauungsplan setzt daher zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die gesamtstadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung oder auf die innerstadtischen Zentren fest, dass nur bau-
marktspezifische Kernsortimente und branchenibliche Randsortimente zuldssig sind. Ferner
wurde die Obergrenze der zulassigen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente auf
10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 mz2 festgesetzt. Die Bestimmung des zen-
trenrelevanten Randsortimentes wurde unmittelbar der Fortschreibung des Zentrenkonzepts der
Stadt Mannheim von April 2009 entnommen und berlcksichtigt somit die stadtischen Belange.

Insbesondere aufgrund der Einfihrung einer Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird entgegen gewirkt, dass mit dem Planvorhaben der Anteil an zentren-
relevanter Sortimente in einem Mal3e Uber das reine Baumarktsortiment hinaus ausgedehnt
werden kann, da andernfalls schadliche stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu vermuten waren. Ein Vorhaben lasst schéadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche dann erwarten, wenn es deren Funktionsféhigkeit so nachhaltig stort, dass
sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substan-
ziell wahrnehmen kdnnen. In diesem Sinne erfolgt in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes die Eingrenzung des Anteils zentrenrelevanter Sortimente, ohne die berechtigten
Interessen des Betreibers hinsichtlich Flexibilitdét der Angebotsbreite fur die Zukunft Gber das
bodenrechtlich notwendige MalR? hinaus einzuschranken.

In den zentralen Orten im Einzugsgebiet sind infolge des Vorhabens daher keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Somit wirkt sich das Plan-
vorhaben auch auf die wettbewerbliche Situation der bereits in der Umgebung des Plangebietes
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe nicht schadlich aus.

In diesem Sinne sind allgemein zulassig nur die baumarktspezifischen Kernsortimente und
branchenibergreifenden Randsortimente; die eingeschrankt zulassigen zentrenrelevanten Sor-
timente sind in der Mannheimer Sortimentsliste aufgefuhrt. Hierzu zahlen:

(Schnitt-)Blumen

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
Briefmarken

Bucher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren
Elektrokleingerate
Fahrrader und Zubehor
Foto, Video

Gardinen und Zubehor
Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren / Bestecke

Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- u. Silberwaren
Schuhe und Zubehor
Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Teppiche

Tontrager

Uhren
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Kosmetika u. Parfiimerieartikel Unterhaltungselektronik u. Zubehor
Kunstgewerbe / Bilder u. Rahmen Waffen, Jagdbedarf
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Wasch- und Putzmittel
Leder- und Kirschnerwaren Zeitungen / Zeitschriften

[Quelle: Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim, Hrsg. Stadt Mannheim, FB Stadtebau, FB fur Wirt-
schafts- und Strukturférderung, April 2009]

- MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB)

Das Maf3 der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Hohe baulicher
Anlagen, festgesetzt durch die Oberkante (OK) baulicher Anlagen. Auf eine weiterhin mégliche
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder auch der Geschol3flache / Geschossflachenzahl
wird verzichtet, da das Uberwiegende Volumen des Bauvorhabens nur eine Vollgeschossebene
umfasst (gewerbliche Lagerhalle mit entsprechend nutzungsbedingter Raumhdhe) und die bau-
liche Dichte bzw. aul3ere Kubatur des Vorhabens Uber die vorgegebenen Kennwerte ausrei-
chend definiert ist.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ entspricht der Verhaltniszahl zwischen bebaubarer
Grundflache zur maf3geblichen Grundsticksflache. Die GRZ wird auf 0,95 als Obergrenze fest-
gelegt und ubersteigt somit den nach BauNVO gemalR 8§ 17 vorgegebenen Maximalwert fur ein
Gewerbe- und Sondergebiet. Nach § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauNVO kénnen die Obergrenzen
des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies
erfordern. Dabei ist das Merkmal ,erfordern” im Sinne eines ,verninftigerweise Gebotenseins”
auszulegen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 23.01.1997 — 4 NB 7.96, juris). Ferner missen die Folgen
der Uberschreitung durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen werden (Nr. 2) und andere
offentliche Belange dirfen nicht entgegenstehen (Nr. 3).

Fur die Beurteilung dieser Fragen kommt es auf die mit der Planung verfolgte stadtebauliche
Konzeption an, wobei der planerische Wille der Stadt, von § 17 Abs. 1 BauNVO abzuweichen,
allein nicht geniigt. Vielmehr muss die beabsichtigte Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO aus dem besonderen Charakter oder aus besonderen Umstanden des uber-
planten Gebiets objektiv begriindbar sein; die stddtebaulichen Grinde muissen ein gewisses
Gewicht besitzen und durfen nicht in jeder Standardsituation einsetzbar sein. Dennoch reicht es
aus, dass ,die konkrete Planung verniinftigerweise geboten ist‘ (vgl. BVerwG, Beschluss vom
23.01.1997 — 4 NB 7.96, juris).

Dazu ist auszufiihren, dass sich das Plangebiet innerhalb eines bereits vollstandig bebauten
und nutzungsuberpragten Gewerbegebietes befindet, das in zentraler, verkehrsglnstiger Lage
einen Standort flir Gewerbebetriebe und auch Handelseinrichtungen darstellt, fir die aufgrund
der Nutzungen und auch des Flachenbedarfs in den zentralen Stadtkernlagen keine Moglichkeit
zur Ansiedlung besteht. In diesem Sinne wurde eingangs bereits ausgefuhrt, dass die Stadt als
Plangeberin ein gewichtiges stadtebauliches Interesse daran hegt, dass auch potentiell vom
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Leerstand bedrohte Gewerbeflachen einer unmittelbaren Folgenutzung zugeftihrt und somit
dem Brachfallen entzogen werden. Im speziellen Fall wird zum einen der durch Umsiedlung und
Verkauf erzeugte Leerstand des ehemaligen Berrang-Geléandes sogleich mit einer vertraglichen
Folgenutzung durch die Bauhaus AG abgewandt und zum anderen dem Baumarktbetreiber ein
zukunftsfahiges Nutzungskonzept an seinem angestammten Standort aufgezeigt, das latente
Umsiedlungs- und Erweiterungsbestrebungen an anderer Stelle kompensiert. Die besonderen
stadtebaulichen Griunde fir die Mallberschreitung liegen damit bereits im Sinne der Stadtbild-
gestaltung maRRgebend vor und stellen ein stadtebauliches Motiv von erheblichem Gewicht dar.

Des Weiteren ist das hohe Nutzungsmalf auf den Bauflachen alsdann auch der stadtebaulichen
Grundlage geschuldet, dass die bei Erlangung der Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplanes
gultige Baunutzungsverordnung von 1977 nur die Hauptanlagen in die GRZ-Berechnung mit
einbezog. Hiernach wurde das Baugrundstiick im Plangeltungsbereich durch den Vornutzer in
der Art und Weise bebaut, wie es heute steht und liegt. Nutzungsbedingt wurden die das Ge-
baude umgebenden Freiflachen weitgehend gepflastert und fur Lkw befahrbar ausgebaut. Nach
heute geltender BauNVO sind alle baulichen Anlagen, also Haupt- und Nebenanlagen, in die
Berechnung des Mal3es der baulichen Nutzung einzubeziehen. Somit konnte zum Zeitpunkt der
Planverwirklichung des Ursprungsbebauungsplanes die maf3gebliche Grundsticksflache in weit
héherem Mafld einer baulichen Nutzung und damit einer Flacheninanspruchnahme durch Ver-
siegelung zugefiihrt werden als dass dies heute im Zuge der faktischen Anderung des Rechts-
zustandes der Fall ist und erklart den heute in der Ortlichkeit vorzufindenden Versiegelungs-
grad, der oberhalb des regelmalfiig zulassigen Wertes fir die Grundflachenzahl im GE / SO von
GRZ = 0,8 liegt.

Allein der Bestandsschutz fur die Gebaude und umgebenden baulichen Anlagen vermag eine
Uberhdhung der GRZ jedoch noch nicht zu rechtfertigen, da diese gesetzlich unerwiinschten
Festsetzungen auch dartber hinaus fir kiinftige Nutzungen verbindlich sind. Jedoch ist im Hin-
blick darauf auf die Anforderungen an das stadtebauliche Konzept abzustellen, aus dem sich
als Planungsrechtfertigung fur die beanspruchte Uberschreitung der Obergrenzen die Form
besonderer stadtebaulicher Griinde ergibt, welches auf Ausgleichsumstande fuldt bzw. Aus-
gleichsmalRhahmen vorsieht (nach Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 89. EL 2008, Rn. 25
zu 8§ 17 BauNVO). Ausgleichsumsténde sind in erster Linie die erlassenen Festsetzungen zur
Dachbegriinung, deren Umsetzung im Sinne der Ausubung des ,Bestandsschutzes* bei der
Planverwirklichung zunachst nicht zu erwarten ist. Damit geht einher, dass am bestehenden
Zustand der baulichen Anlagen und der Grundstiicksbebauung keine Veréanderungen vorge-
nommen werden, der heutige bauliche Zustand also unverandert tibernommen wird in der Art
und Weise, wie er einst — baurechtlich unterlegt — entstand. Insofern erfahrt das Grundstiick
auch keine ,Verschlechterung” des heutigen Zustandes, welches die nach heutiger Rechtsauf-
fassung geltende Uberschreitung der Obergrenzen baulicher Nutzung impliziert, selbst wenn
der vorliegende Bebauungsplan eine GRZ von 0,95 festsetzt.

Das im stadtebaulichen Konzept beinhaltete Ausgleichspotential wird jedoch dann eréffnet, so-

bald baugenehmigungspflichtige Veranderungen am Gebaude vorgenommen werden und die
Festsetzung zur Dachbegriinung anzuwenden ist. Im Zuge dessen kdnnen wirkungsvoll nicht
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versiegelte Flachenanteile umgesetzt werden, die die heute bereits bestehende Uberschreitung
der baulichen Ausnutzung teilweise zu kompensieren vermégen. Hinzu kommt auch, dass im
Bebauungsplan Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB fir lineare Bauman-
pflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze zur Helmert-/ MallaustralRe erlassen wurden (Er-
lAuterung der Festsetzung auf Seite 14f). Die Anzahl der anzupflanzenden Baume wurde auf 5
Exemplare festgesetzt, eine groRere Anzahl kann innerhalb der zur Verflgung stehenden Fla-
che zwischen Gebaude und rickwartiger Gehwegkante der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
fachlich begriindet nicht realisiert werden. Der Abstand zwischen den Baumanpflanzungen soll-
te in der Regel 10,0 m nicht unterschreiten, um die Wuchsqualitat gewahrleisten zu kdnnen. Die
im Planteil festgesetzte ,Pflanzlange” betragt insgesamt ca. 100 m, davon entfallen einige Be-
reich, innerhalb derer Hauszugange bestehen (z. B. Gebaude-Haupteingang in der Helmert-
straRe) oder die bereits durch vorhandene Pflanzungen belegt sind (z. B. im westlichen Ab-
schnitt an der Mallaustral3e). Damit reduziert sich die ,freie” und potentiell nutzbare Nutzlange
auf ca. 70 m. Weitere Flachenpotenziale fir Anpflanzungsmaflinahmen stehen innerhalb des
Grundsttickes nicht zur Verfiigung.

".""_-;E'.-- - ok =
Abbildung 6 Ansicht Mallaustral3e Ansicht Helmertstr alle

Quelle: google street view

Die durch die bauliche Verdichtung zu bewaltigenden Verkehrsbedurfnisse werden durch die
festgesetzte und bereits im baulichen Bestand vorhandene Tiefgarage angemessen befriedigt.
Mit Rucksicht auf die Belange der Nachbarn und auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
wird zudem die Zu- und Abfahrt auf das Gelande auf kiirzestem Weg einerseits von der Mal-
laustralRe als auch von der Helmertstral3e aus realisiert, so dass durch das Planvorhaben er-
zeugte Verkehre nicht geblindelt nur an einer Stelle zu- und abfahren. Nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt bzw. Beeintrachtigungen sonstiger offentlicher Belange werden, Uber das
bereits heute bestehende Mal3 hinaus, nicht erwartet, die bestehenden Auswirkungen werden
als vertretbar angesehen.

Die Oberkante OK baulicher Anlagen wird definiert als das senkrecht auf der StraRenseite ge-
messene Mal3 von der Bezugshohe bis zur Oberkante der gesamten Dachkonstruktion.

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung wird die Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache
in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt. Da es sich bei dem Plan-
gebiet um ein Eckgrundstiick im Einmindungsbereich der Mallau- in die HelmertstralR3e handelt
wird erganzend festgelegt, dass sich die maRgebliche ,Gebaudemitte* an der Fassadenfront
abzulesen ist, an der sich der Haupteingang des Gebaudes befindet. Folglich ist die relevante
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Strallenhthe als Referenz zur Bestimmung des H6henbezugspunktes innerhalb der Verkehrs-
flache abzulesen, die entlang dieser Gebaudefassade verlauft. Nachdem die offentlichen Ver-
kehrsflachen bereits fertig gestellt sind, ist eine eindeutige Bezugshdhe vorhanden.

Eine angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen gewahrleistet,
dass die auRRere Kubatur der Gebaude ein vertragliches Mal3 nicht Uberschreitet. Demgemani
wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen entsprechend dem vorhandenen Baukérper unter
Bertcksichtigung einer angemessenen Erweiterungsoption auf 15,00 m Uber dem festgesetzten
Bezugspunkt begrenzt.

Die zulassige Hohe des Gebaudes darf nur durch mit dem Geb&ude verbundene Anlagen oder
Bauteile der technischen Gebaudeausriistung und die Belichtungszwecken dienen (z. Bsp.
Oberlichter) um bis zu 5,00 m Uberschritten werden. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf
nicht durch Werbeanlagen tberschritten werden.

- Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundst ucksflachen
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Festsetzungen zur Bauweise orientieren sich am bereits vorhandenen Gebaudebestand,
der Gebaudelangen Uber 50 Meter aufweist. Es wird daher die abweichende Bauweise festge-
setzt, die dahingehend spezifiziert ist, dass in Abweichung zur offenen Bauweise, die nach
BauNVO eine Beschrénkung der Gebaudelange vorsieht, eine Gebaudeléange Uber 50 m zuge-
lassen wird

Die uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Die Festlegung der
Baugrenzen ist dabei so konzipiert, dass alle Gebaudeteile einschlieRlich der Uberdachungen
innerhalb der so festgesetzten iiberbaubaren Flachen liegen. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Baugrenzen durch hochbauliche Anlagen ist unzulédssig, da wegen der zugelassenen
Uberhoéhung des MaRes der baulichen Nutzung lber die nach BauNVO definierten Obergrenze
hinaus bereits ein hoher Verdichtungsgrad erreicht wird. Nebenanlagen, die nach aktueller Aus-
legung der BauNVO auf das MaR3 der baulichen Nutzung anzurechnen sind, sind auf3er in den
Uberbaubaren Flachen auch in den dafiir festgesetzten Umgrenzungen zuléssig, so dass auch
hierdurch die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes verbessert wird.

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Hiermit wird dem Vorha-
bentrager die Option gelassen, z. B. mdgliche Sprinklerbecken oder Pufferspeicher an dem
jeweils technisch erforderlichen Ort errichten zu kénnen. Da diese Bauwerke, sofern auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen notwendig, ausschlie3lich unterhalb der Gelandeoberflache zulassig
sind, sind Beeintrachtigungen fur das Umfeld nicht gegeben. Bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache werden nicht in die Grundflachenzahl eingerechnet.
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- Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 N r.4 und Nr. 22 BauGB)

Um die Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen innerhalb des Grundstiickes, wenn
auch in geringem Umfang, konzentrieren zu kdénnen, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.

Stellplatze und Tiefgaragen als bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, sind dartber hinaus auch innerhalb der ,Flachen
fur Stellplatze und Nebenanlagen® gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB zulassig.

Eine bereits in der Ortlichkeit vorhandene Tiefgarage befindet sich innerhalb der 4uRReren Bau-
werksumgrenzungen und somit innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen.
Die Option zur Zuldssigkeit von Tiefgaragen auch innerhalb der ,Flachen fir Stellplatze und
Nebenanlagen” soll der Notwendigkeit mdglicher Erweiterungen dienen, da aus stadtebaulicher
und verkehrlicher Sicht die Auffassung vertreten wird, den ruhenden Verkehr bevorzugt inner-
halb von Tiefgaragen nachzuweisen. Im Bereich des offentlichen Stralenraums herrscht derzeit
bereits ein enormer Parkdruck, der zusatzliche Belastungen nicht aufnehmen kann.

Um letztlich die verbleibenden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen von baulichen Anlagen
generell frei zu halten, wurde fir Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO Abs. 1 bestimmt,
dass diese nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie innerhalb der ,Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen“ gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22
BauGB vorgesehen werden dirfen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Werbeanlagen
am Ort der Leistung, diese sind zusatzlich auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zul&ssig.

Mit dieser differenzierten Festsetzung soll ein Schutz der ,freien* Flachen vor baulichen Nach-
nutzungsabsichten gewahrleistet, so dass inshesondere die im Einmindungsbereich der Hel-
mertstralle in die Mallaustra3e befindlichen Grunflachen nicht durch Stellplatze etc. nachtrag-
lich belegt werden.

- Anpflanzen von Baumen und Umgrenzung von Flachen zu m Anpflanzen von sonsti-
gen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zum Ausgleich der zugelassenen Uberhohung fiir die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Ober-
grenze fur die Grundflachenzahl aus besonderen stadtebaulichen Grinden (8 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO) wird bestimmt, die Dachflachen von Geb&uden zukunftsweisend mit einer Dachbe-
grinung auszustatten. Die bestehende Dachstruktur am Bestandsgebaude hat hierbei zunachst
Bestandsschutz, so dass die Regelung bei einem moglichen Abriss der Bestandsgebaude und
anschlielendem Neubau oder auch bei baugenehmigungspflichtigen Umbauten im Bereich des
Daches zum Tragen kdame und dann als Ausgleich flr den hohen Versiegelungsgrad positiv
einwirkt. Entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.25 a BauGB st
dabei der Gberwiegende Anteile des Geb&udedaches mit einer extensiven Sedum-Kraut-Gras-
Begriinung herzustellen. Konstruktionsbedingt bleiben Flachen, die fir technische Bauteile oder
auch Fensterelemente im Dachbereich beansprucht werden, von den Festsetzungen zur Dach-
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begriinung ausgenommen. Grundsétzlich ausgenommen sind daher die Dachflachen von
Uberdachungen sowie nicht baulich umschlossenen Freiverkaufsflachen, Werbeanlagen sowie
Anlagen oder Bauteile der technischen Geb&udeausristung und auch solche, die Belichtungs-
zwecken dienen (z. B. Oberlichter).

Je nach Speicherkapazitat der genutzten Substrate kann Niederschlagswasser dauernd bzw.
zeitverzogert zurtickgehalten und bei flichenhafter Anwendung kann auch die 6ffentliche Kana-
lisation splrbar entlastet werden.

Zudem werden durch die Dachbegriinung die kleinrGumigen Strahlungsverhaltnisse verbessert
und die Aufwarmtendenzen werden insgesamt herabgesetzt. Griine Dacher kdnnen zuséatzlich
als Staubsenke wirken. Weiterhin wirken sich Dachbegriinungen besonders bei gréReren Ge-
werbegebauden positiv auf gesundheitliche Gesichtspunkte aus. Leichte Dachkonstruktionen
neigen im Allgemeinen zu starker sommerlicher Aufheizung und winterlicher Abkiihlung. Dach-
begriinungen wirken hier regulierend und kénnen so einen wirksamen Beitrag zur Gesundheits-
vorsorge und zum korperlichen Wohlbefinden am Arbeitsplatz leisten. [vgl. Stich, Porger et al
(1992): Stadtokologie im Bebauungsplan. Wiesbaden].

Weiterhin werden zum Ausgleich des hohen Versiegelungsgrades lineare Baumanpflanzungen
durch Planeintrag festgesetzt, die hinsichtlich der Anzahl als verbindliche Festsetzung von Be-
pflanzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB bestimmt werden. Die rdumliche Lage der
Baumanpflanzungen kann hingegen nutzungsabhangig frei gewahlt werden, so dass Konflikte
z. B. zwischen Zu- und Ausfahrten und Baumstandorten vermieden werden, die andernfalls im
Konfliktfall zum Entfall der Anpflanzung fihren wirden.

- Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Baum- und Gehoélzbestand ist zu erhalten und vor schadlichen Einflissen zu schiitzen.
Aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung mit einhergehender weitgehender
Flachenversiegelung sind innerhalb des Grundstiickes nur wenige Baum- und Gehdlzbestande
vorzufinden.

Abbildung 6 Bestandsgebaude

Quelle: google street view
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Diese konzentrieren sich in erster Linie auf den nordwestlichen Grundstiicksbereich der ,Vor-
gartenzonen® zwischen Geb&ude und der Stral3eneinmindung der Helmertstrae in die Mal-
laustraRe. Im Suden verlauft 1angs der Grundstlicksgrenze als Abgrenzung der Parkplatz- und
Hofflachen zum Nachbargrundstiick eine Formschnitthecke.

Sofern eine teilweise Beseitigung des Baum- oder Gehdlzbestandes, z. B. im Sinne der Ver-
kehrssicherungspflicht, erforderlich ist oder natirliche Abgange zu verzeichnen sind, sind diese
durch Neuanpflanzungen standortgerechter Arten in mindestens gleichem Umfang zu ersetzen.
Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Reproduktionsstatten der heimischen Vogelwelt,
sind Rodungsarbeiten nur auRerhalb der festgelegten Brutzeit zwischen 1. Oktober und 29.
Februar des Folgejahres zulassig.

- Ortliche Bauvorschriften, hier: Anforderungen an di e Gestaltung und H6he von Ein-
friedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mauern zur Einfriedung der Grundsttuicke sind unzulassig. Notwendige Stltzmauern zur Abfan-
gung von Gelandeverspriingen sind hiervon ausgenommen.

Wie bereits in Teilen der Grundstiicksabgrenzung vorhanden, sind Hecken als Einfriedung zu-
lassig. Zur Pflanzqualitdt und Ausgestaltung der Heckenpflanzungen werden konkretisierende
Festsetzungen getroffen; in dem Zusammenhang sind Einfriedungen als geschnittene Hecken
ausschlieB3lich aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzarten in einer Mindestbreite von
1,0 m zuléssig. Hinsichtlich der zuldssigen Arten erfolgen Einschréankungen.

Des Weiteren wurde eine Festsetzung uUber die Ausgestaltung von Zaunen als Einfriedung er-
lassen. Diese sind ausschlie3lich aus Metall (z. B. Stabgitter-, Maschendrahtzdune) oder Holz
(z. B. Staketenzaun) Zaune aus Metall oder Holz sind bis zu einer Endhthe von 4,50 m tber
der im Plangebiet anstehenden Gelandeoberkante zuldssig.

2.4. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Neben dem Erlass planungsrechtlicher Festsetzungen wurde fir den Bebauungsplan auch eine
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften erlassen, die ihre Ermé&chtigungsgrundlage in § 74 der
Landesbauordnung (LBO) findet. Der Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf den in der
Planzeichnung rdumlich umgrenzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 84.17.1.

- Dachneigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Entsprechend der baulichen Gegebenheiten vor Ort wird die Dachneigung beschrankt auf ein
Malf3 von hochstens 15 Grad, so dass faktisch nur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher um-
gesetzt werden kdénnen. Das im Geltungsbereich vorhandene Gebaude als auch die im naheren
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stadtebaulichen Umfeld befindlichen Gebaude sind augenscheinlich mit Flachdachern ausge-
stattet. Eine gewisse Bandbreite in der Zulassigkeit der Dachneigung, so dass auch sehr flach
geneigte Dacher ausgebildet werden kénnen, wird aus stadtebaulicher Sicht jedoch fur vertrag-
lich gehalten.

Beim Neubau des Daches oder baugenehmigungspflichtigen Umbauten im Dachbereich ist
alsdann eine Dachbegrinung vorzusehen, die auch im Bereich der zuldssigen flach geneigten
Dachern technisch ausfuhrbar noch zur Ausfiilhrung kommen kann.

- Werbeanlagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Neben der Festsetzung ortlicher Bauvorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen im
Hinblick auf die Dachneigung erléasst die Stadt in Verbindung mit 8 74 Abs.1 Nr. 2 LBO durch
Satzung weitere Vorschriften tber die Anforderungen an Werbeanlagen, da diese gleichfalls
das stadtebauliche Erscheinungsbild und die Stadtgestaltung wesentlich beeinflussen kénnen.
Die Vorschriften Giber Werbeanlagen erstrecken sich dabei auf deren Art, GroRe und den An-
bringungsort.

Werbeanlagen dominieren aufgrund der auf ihre visuelle Wahrnehmung direkt ausgerichteten
Gestaltung, den 6ffentlichen Raum zum Teil erheblich. Haufig werden die Werbeanlagen dabei
weder mit Ricksichtnahme auf den gestalterischen Charakter der Umgebung noch auf eine
ausgewogene Proportion errichtet. Das stadtebauliche Umfeld um den vorliegenden Plangel-
tungsbereich ist weitgehend gepragt von Gewerbebetrieben sowie auch Einzelhandelseinrich-
tungen, die einen deutlichen Schwerpunkt auf Aul3enwerbung legen. Da in den rechtskraftigen
Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes keine wesentlichen Festsetzungen zu Werbe-
anlagen getroffen wurden, das Thema ,Aulenwerbung” in der Zwischenzeit seit Rechtskraft
des Ursprungsplanes erheblich an Bedeutung gewonnen hat, werden in die vorliegenden Plan-
festsetzungen dazu einige Regularien aufgenommen. Um eine bauaufsichtliche Steuerung zu
ermdglichen, werden daher verbindliche Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen, da
Werbeanlagen als zu genehmigende bauliche Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO grundsatz-
lich zuléassig sind. Diese sollen nur an der Statte der Leistung zulassig sein.

Ziel ist es, eine mogliche Stérung im Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes und insbeson-
dere nachts eine Fernwirkung der Werbeanlagen zu beschrénken. Daher soll auch der in der
Ortlichkeit bestehende svorgartenbereich®, also die Griinanlagen im Bereich der Einmiindung
Helmertstral3e in die Mallaustral3e, (neben der unzuldssigen Inanspruchnahme durch Parkie-
rungsanlagen) auch von Werbeanlagen freigehalten werden.

- Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Insbesondere aus der Sicht der Stadtgestaltung im visuell wahrnehmbaren Uberlappungsbe-
reich zum offentlichen StralRenraum, aber auch im Nachbarschaftsverhéltnis der Privatgrund-
stiicke untereinander werden gestalterische Festsetzungen zu den Einfriedungen erlassen. In
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diesem Sinne sind Mauern als Grundstiickseinfriedung unzuléssig, es sei denn, diese dienen
der Uberwindung unterschiedlicher Gelandeniveaus. Aufgrund der ebenen Gelandetopografie
kommen natirliche Gelandeverspriinge nur selten vor, hingegen kénnte die Notwendigkeit zum
Bau von Stutzmauern erforderlich werden, wenn kinstliche Gelandeunterschiede, z. B. fur den
Bau von Rampen, erzeugt werden.

Des Weiteren sind Einfriedungen als Hecken und auch Zaune unter den festgesetzten Rah-
menbedingungen zulassig, damit auch dem Schutz des Eigentums entsprochen werden kann.
Fiur das konkrete Planvorhaben hat der Schutz des Eigentums eine relevante Bedeutung, da
auch im AuRenbereich Materialien gelagert und zum Verkauf angeboten werden sollen.

2.5. Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Relevante Flache des rdumlichen Geltungsbereiches 12.128 m? 100,0 %
- Uberbaubare Grundstiicksflache (Gebaude) 10.554 mz 87,02 %
- private Verkehrsflachen (Stellplatze & Nebenanlagen) 1.065 m? 8,78 %
- private, teilweise versiegelte Flachen 509 mz 4,20 %

3 BESTANDSBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
3.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtli che Belastungen

Das Grundstick befindet sich im Eigentum einer der Bauhaus-Gruppe zugehdrigen Grund-
stiicksgesellschaft. Rechtliche Belastungen sind nicht bekannt. Die Raumung des Gebaudes
durch den Vorbesitzer ist im Kaufvertrag geregelt und wird in der ersten Jahreshélfte 2014 statt-
finden.

3.2 Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Auf dem Plangebiet befindet sich ein zusammenh&ngender Gebaudekomplex, der in sich in
mehrere Betriebshallen- und Verwaltungsgebaudeabschnitte untergliedert ist. Bislang wird die
gewerbliche Betriebseinheit durch ein Mechanikunternehmen genutzt, in dessen Eigentum sich
das Anwesen befand. Innerhalb des Gebaudebestandes findet die Nutzung als Gewerbebetrieb
zur Erbringung von Dienstleistungen sowie auch von Logistik statt.

Auf dem dstlich des Plangebietes liegenden Grundstiick mit der Flurnummer 22703/9 erfolgt die
Nutzung in Form von Biro- und Verwaltungsgebauden. Sidlich des Plangebietes befindet sich
das Gelande eines GroRRhandlers fir Haustechnik mit der Flurnummer 22703. Das Gebaude
wird als Lager und Dispositionsflache genutzt. Westlich des Plangebietes verlauft die Helmert-
stralRe mit der Flurnummer 22679. Direkt angrenzende zu dieser befindet sich zwei GrolRhan-
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delsbetriebe, die die Flachen mit den Flurnummer 22654 und 22655 als gewerbliche Flache
zum Verkauf an den Endverbraucher nutzen.

Nordlich der Mallaustralie, die das Plangebiet nach Norden begrenzt, betreibt die Bauhaus AG
in einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel“ einen Baumarkt.
Der dazu gehérende Kundenparkplatz auf der Flur 22656 liegt genau gegeniber vom Plange-
biet und wird von diesem nur durch die MallaustraRe mit der Flurnummer 22680 getrennt.

3.3 ErschlielRung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber bestehende, Uberregionale und stadtische Stral3en
vorgegeben. Lokal ist das Plangebiet im Norden durch die in Ost-West-Richtung verlaufende
MallaustrafRe sowie im Westen tber die Nord-Sid ausgerichtete der Helmertsral3e erschlossen.

Auf Ebene des Bebauungsplans besteht keine Notwendigkeit, zusatzliche Flachen zur vorhan-
denen Verkehrsinfrastruktur vorzusehen. Im Rahmen des Bauantrags ist mittels einer verkehrli-
chen Untersuchung zu prifen, ob der von der beabsichtigten Nutzung induzierte Verkehr auf
dem bestehenden StralRennetz abgewickelt werden kann oder ob regulative oder gar Umbau-
malnahmen erforderlich werden

3.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der Helmert-
und MallaustralRe gegeben. Zusétzliche Anlagen zur Ver- bzw. Entsorgung werden nicht beno-
tigt. Der vorhandene bestand kann weiter genutzt werden.

4 VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET, EINSCHLIESSLICH DER IN EINSCHLAGIGEN
FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES UMWELT-
SCHUTZES

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Dabei
bestimmt § 4 Abs. 1, Satz 1 ROG, dass die Ziele der Raumordnung von offentlichen Stellen bei
ihren raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen zu beachten sind; die Grundsatze der
Raumordnung sind sodann in der gemeindlichen Abwagung im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Damit ist die drtliche in die Uberértliche, raumbezogene Gesamtplanung ein-
gebunden und muss deren Vorgaben beachten. Nach dem ROG liegt dabei der Schwerpunkt
der raumordnerischen Aufgaben bei den Landern. Diese formulieren in ihren Landesplanen und
Programmen - Ziele und Grundsatze die in den untergeordneten Planungen zu beachten sind.
Die Ziele der Raumordnung sind raumlich und fachlich verbindliche raumplanerische Letztent-
scheidungen, Grundsatze stellen grundsatzliche raumpolitische Entscheidungen zu typischen
raumordnerischen Problemen dar (vgl. 8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG).
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4.1 Planungsrechtliche Vorgaben

- Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den Inhalten des Teilregionalplans Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel des
Regionalplans fur die Region Rhein-Neckar-Odenwald vereinbar.

- Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mannheim, wirksam seit dem 13.07.2006,
mit der letzten Anderung 20.06.2013 ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt
(siehe nachstehende Abb. 6).

Die geplante Nutzung als groR3flachiger Einzelhandel im Rahmen einer Sondergebietsauswei-
sung, innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes stimmt somit nicht mit der Darstellung im
FNP Uberein. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gibt vor, dass die Bebauungspléane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Grundsatzlich hat das BVerwG entschieden, dass ein Bebau-
ungsplan i.S. des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB dann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist,
wenn er sich zurzeit seiner Inkraftsetzung als inhaltliche Konkretisierung des Flachen-
nutzungsplanes darstellt. Er muss objektiv die Darstellungen des Flachennutzungsplanes kon-
kretisieren und darf von dessen Grundkonzeption, also insbesondere von der vorgesehenen
Zuordnung der einzelnen Bauflachen zueinander und zu den von der Bebauung freizuhaltenden
Gebieten, nicht abweichen (BVwerG Munster v. 12.2.2004 — 7 a D 134/02.NE).

Im Zuge dieser entwickelnden Konkretisierung kénnen sich durchaus Notwendigkeiten fur ein
Abweichen von den Vorgaben des Flachennutzungsplanes ergeben. Wesentlich ist allein, dass
der Inhalt eines Bebauungsplans im Zeitpunkt seiner Inkraftsetzung dem zu dieser Zeit wirksa-
men Flachennutzungsplan in einer Weise entspricht, die sich als ein ,Entwickeltsein“ begreifen
l&sst. Auch ein Bebauungsplan der fir sein gesamtes Gebiet eine andere Nutzungsart festsetzt,
als sie im Flachennutzungsplan dargestellt ist, kann sich im Rahmen des gestalteten Entwi-
ckelns halten. (BVerwG v. 26.1.1979 — 4 C 65.76). Die Moglichkeit, im Bebauungsplan die zu-
grunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter auszugestalten, schlief3t
folglich auch eine Abweichung von eben diesen Darstellungen ein, sofern diese Abweichungen
sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planungsstufe rechtfertigt und die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplans unberihrt [&sst.

RegelmaRig gelten so auch artverwandte Nutzungsénderungen als entwickelt i. S. v. § 8 Abs. 2
Nr. 2 und Abs. 4 BauGB.
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Abbildung 7 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan Stadt Mannheim, wirksam seit dem 13.07.2006

Unabhangig von den dargelegten Rechtspraxis kann zudem mit der Neuregelung des 8§ 13 a
Abs. 2, Nr. 2 BauGB zum beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen eines Flachennutzungsplans abweicht, unter bestimmten Voraussetzungen auch vor der
Anderung oder Erganzung des Flachennutzungsplans aufgestellt werden. Von dieser Regelung
wird in dem gegensténdlichen Verfahren Gebrauch gemacht. Im Nachgang zu der Aufstellung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren soll zu gegebener Zeit die Anpassung des
Flachennutzungsplans erfolgen, eine entsprechende Ermachtigungsgrundlage dazu ist durch
den § 13a Abs. 2 Nr. 2 gegeben, da im Ubrigen die stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes durch die Aufstellung (Anderung) des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt wird.

Bohnenbergerstralie

Mallaustraf3e

Plangebiet

HelmertstralRe

Abbildung 8
Auszug aus dem glltigen Bebauungs-
plan Nr. 84/17 ,Mallau” Teil Il
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Das plangegenstandliche Grundstick ist bereits integraler Bestandteil des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 84/17 ,Mallau“ Teil Il, gultig seit dem 24.05.1982. In dem Bebauungsplan ist
die Planflache als Gewerbegebiet GE dargestellt. Die Grundflache ist auf 0,7 und die Ge-
schossflache auf 2,0 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse betragt zwischen Il und IV in einer
offenen Bauweise (vgl. oben stehende Abb. 6).

4.2 Gesetzliche Planungsvorgaben

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefuhrt. Im Sinne
des § 13a BauGB wird von der Verfahrenserleichterung nach § 13 Abs. 2 BauGB Gebrauch
gemacht.

Dem gesetzgeberischen Zweck zur Regelung der ,Innenentwicklung” ist auch die Ausweisung,
respektive Umwidmung von Gewerbeflachen zu Sondergebiet (SO nach § 11 BauNVO 1990)
nicht vorenthalten. Die ,Wiedernutzbarmachung“ oder ,Nachverdichtung® ist nach § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB nur ein tauglicher stadtebaulicher Anknipfungspunkt fir die Aufstellung eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung. Die Vorschrift, mit der der Gesetzgeber allgemein die
Verringerung der Flacheninanspruchnahme durch Bauvorhaben im Wege einer Starkung der
Innenentwicklung durch vereinfachte Planungsverfahren gewahrleisten wollte, eréffnet die ge-
genuber dem ,normalen“ Bauleitplanverfahren erleichterte und beschleunigte Aufstellung von
Bebauungsplanen ausdricklich auch fur die ,anderen MalBhahmen der Innenentwicklung“ von
Flachen in bebauter Ortslage.

Im vorliegenden Fall wurde das Plangrundstiick in der Vergangenheit als Betriebsgrundstick
durch einen Gewerbebetrieb benutzt, was in der konkreten Lage keine fir den Betrieb dringend
bendtigten Expansionsbereiche offen lieR. Das Unternehmen war an dem angestammten
Standort innerhalb des Plangeltungsbereiches an die Grenzen der baulichen Erweiterung ange-
kommen und hat daher innerhalb des Stadtgebietes eine Umsiedlung vollzogen.

Mit der Aufgabe der letztgenannten Nutzung durch den Gewerbebetrieb stellte sich sodann
auch die Frage der Weiternutzung / Wiedernutzbarmachung des ausgedehnten, inmitten der im
Zusammenhang bebauten Ortslage gelegenen Gelandes durch eine adéaquate Folgenutzung.
Eine Planung, die diese Zielsetzung verfolgt, ist von § 13a Abs. 1 BauGB gedeckt.

Hinsichtlich der erforderlichen Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB genugt der vorliegen-
de Bebauungsplan den gesetzlichen Anforderungen in vollem Umfang. Wie im vorstehenden
Kapitel 4.1 dargestellt entsprechen die Planfestsetzungen und die stadtebauliche Entwicklungs-
absicht den Ubergeordneten raumordnerischen Vorgaben.

Auch liegt kein Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB vor. Zwar ist das
Plangebiet und seine nahere Umgebung (mit Ausnahme des Areals des bereits bestehenden
Baumarktes als Sonderbauflache) im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche
Bauflache® im Sinne des 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt, so dass der geplante Bebau-
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ungsplan mit der Festsetzung eines Sondergebietes (SO) fur eine grol¥flachige Einzelhandels-
einrichtung formal aus diesem Plan nicht entwickelt werden kann. Allerdings wird der Bebau-
ungsplan zulassigerweise im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB erstellt, der in Abs.
2 Nr. 2 Einschrankungen der Bindung an das Entwicklungsgebot vorsieht. Danach kann im be-
schleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist,
sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird; der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen. So
liegt der Fall hier; die vorliegende MalRnahme der Innenentwicklung fuhrt eine zuletzt von einem
Gewerbebetrieb genutzte, jetzt freiwerdende Flache in der beplanten Ortslage einer sinnvollen
Folgenutzung zu und tragt damit im Sinne des 8 1 Abs. 5 BauGB gerade zu einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung bei, indem sie insbesondere dem Leerstand von gewerblichen
Objekten entgegen tritt sowie auch der sozialen und wirtschaftlichen Attraktivitat des Stadtteils
Neckarau / Mallau und der Sicherung von Arbeitsplatzen beitragt.

In diesem Sinne bestehen auch keine rechtlichen Bedenken gegen die RechtmaRigkeit der bau-
leitplanung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB. Nach dieser Vorschrift haben die Gemeinden die
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Den Gemeinden steht dabei ein Planungsermessen im Sinne eines Ent-
schlieBungs- und Gestaltungsermessens zu; bei der Frage der Erforderlichkeit einer Aufstellung
von Bauleitplanen steht zudem ein nicht unerheblicher Spielraum im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit zur Verfigung, der die Planungskontrolle auf die Ermessensprifung beschrankt.

Bauplanerische Festsetzungen sind nicht nur dann zulassig, wenn sie zur Bewadltigung einer
bauplanerischen Problemlage unentbehrlich oder gar zwingend geboten sind. Zur Planung be-
fugt ist die Gemeinde vielmehr schon dann, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige stéadtebau-
liche Allgemeinbelange ins Feld fiihren kann. Was im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich
ist, bestimmt sich maf3geblich nach der jeweiligen planerischen Konzeption. Welche Ziele die
Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Ob eine Planung erforderlich ist,
hangt nicht vom Gewicht der fir oder gegen sie sprechenden privaten Interessen ab. Als zur
Rechtfertigung geeignete stadtebauliche Griinde kommen allein 6ffentliche Belange in Betracht.
Bei Zugrundelegung dieser Grundsétze genigt die hier vorliegende Bauleitplanung den Anfor-
derungen des 8§ 1 Abs. 3 BauGB.

Mit der Planung verfolgt die Stadt als Plangeberin u. a. das Ziel, die Wettbewerbsfahigkeit des
Gewerbestandortes Mallau insgesamt und auf Dauer zu erhalten und seine Attraktivitat dahin-
gehend weiter zu verbessern. Aulerdem soll die Versorgung mit den Angeboten eines Bau-
marktes mit Gartenmarkt und Baustoffhandel dauerhaft und nachhaltig gesichert werden. Einen
besonderen Wert erfahrt der Standort durch seine zentrale Lage und die ausgezeichnete ver-
kehrliche Erreichbarkeit tber die direkt anliegende Bundesstrafe B 36 mit Anbindung an die
Bundesstrale B 38a und die Bundesautobahn A 656 auf kurzen Wegen. Aul3erdem wird aus
der Sicht der Stadt durch die Realisierung eines bisher nicht vorhandenen ,Baustoff-Drive-In“-
Angebotes auch ein Zuwachs an Arbeitsplatzen, wenigstens aber die Sicherung der vorhande-
nen Arbeitsplatze erhofft.
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4.3  Zentrenkonzept

Im April 2009 hat der Gemeinderat einstimmig das Zentrenkonzept Mannheim beschlossen.
Eine wesentliche Zielsetzung dieses Konzeptes ist die Erhaltung und Starkung der oberzentra-
len Versorgungsfunktion. Dabei soll grof3flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in
der Innenstadt mdglich sein. Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsétzlich im ge-
samten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen werden.

Das Oberzentrum Mannheim besitzt in vielen Sortimentsbereichen Ausstrahlungskraft in das
Umland. Um der oberzentralen Funktion auch zukiinftig gerecht zu werden, soll einerseits die
Erhaltung der Versorgungsfunktion im Vordergrund stehen; andererseits ist in einzelnen Sorti-
mentsbereichen aber auch eine Starkung der derzeitigen Versorgungsfunktion anzustreben.

So weist der Sortimentsbereich baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente in der Stadt
Mannheim in 2006 eine Bindungsquote von nur 57% auf. Hier ist ein erheblicher Kaufkraftab-
fluss festzustellen. Grund dafur sind die in den Nachbarkommunen nahe der Stadtgrenze zu
Mannheim angesiedelten entsprechenden Angebote. So gibt es unmittelbar an der Stadtgrenze
zu Mannheim je einen Baumarkt in Schwetzingen-Nord / Mannheimer Straf3e und Viernheim /
Rhein-Neckar-Zentrum.

Betrachtet man den sidlichen Teilraum von Mannheim, in dem auch das geplante Vorhaben
liegt, so betragt die Bindungsquote im Sortimentsbereich baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente nur rund 66,0%. Hier ist seit 2006 unverandert ein Baumarkt ansassig, der diesen
gesamten Teilraum auf der Mannheimer Gemarkung versorgungsmaliig abdeckt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes. Mit der
geplanten Erweiterung am Standort Mallau wirde dieser Baumarkt seine Wettbewerbsfahigkeit
verbessern und in seinem Einzugsbereich zusatzliche Kaufkraft in Mannheim abschopfen. Da-
mit wird die oberzentrale Versorgungsfunktion, die die Stadt Mannheim als Oberzentrum fir
ihren Verflechtungsbereich erflillen soll, nachhaltig gestarkt. Mit der geplanten Erweiterung
wlrde auch ein angemessener Teil des im Zentrenkonzept prognostizierten Verkaufsflachen-
bedarfs von 93.300 m2 (untere Variante / Zielprognose / 2015) im Sortimentsbereich baumarkt-/
gartencenterspezifische Sortimente umgesetzt. Das geplante Vorhaben entspricht damit den
Zielen des Zentrenkonzepts.

5 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

5.1  Allgemeines

Der gegenstandliche Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufge-
stellt. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind in

der gegenstandlichen Planung zwar nicht erforderlich, jedoch sind fir Bebauungsplane nach
§ 13a BauGB auf Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes ein-
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schlie3lich des Naturschutzes und der Landespflege zu beriicksichtigen und MalRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu beachten.
Die Ausgleichsverpflichtung fir naturschutzrechtliche Eingriffe entfallt. Ebenfalls wird von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen (gem. 8 13
Abs. 3). Im vereinfachten Verfahren ist zudem § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswir-
kungen) nicht anzuwenden. Artenschutzrechtliche Belange im Hinblick auf eine mégliche Be-
rihrung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG sind jedoch auch in Bebauungsplanen der
Innenentwicklung zu prifen.

5.1.1 Gesetzliche und planerische Vorgaben

Fachziele der Lanschaftsplanung

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet
als Teil eines Bauflachenkomplexes mit grobstrukturierter Gewerbebebauung dar. Im Plan zur
landschaftsplanerischen Fachkonzeption werden zum unmittelbaren Plangeltungsbereich keine
Zielaussagen getroffen.

Fachziele nach BauGB und Bundesbodenschutzgesetz

Nach § l1a Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Diesen Grundséatzen wird durch die Wiedernutzbarmachung einer Innenbereichsbe-
bauung Rechnung getragen.

Bodenschutz

Fachziel des Bodenschutzes ist der grundsatzliche Erhalt der unvermehrbaren Naturressource
Boden und der natirlichen Bodenfunktionen. Das Bundesbodenschutzgesetz sieht die Siche-
rung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens sowie die Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden vor.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Schutzgebieten nach der FFH-Richtlinie und der Vogel-
schutzrichtlinie (Natura 2000 Gebiete). Geschiitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG liegen im
Plangebiet nicht vor.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Schutz menschlicher Gesundheit

Es sind insbesondere Larm- und Schadstoffimmissionen auf umliegende Wohnbebauung zu
bertcksichtigen und ggf. durch Festsetzungen in der Bauleitplanung so zu beschrénken, dass
die Anwohner keinen schadlichen Gerduscheinwirkungen ausgesetzt werden.
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Klimaschutz

.Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie”
ist gem. § 1 (6) Satz 7 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Ent-
sprechend § la (5) BauGB soll ,den Erfordernissen des Klimaschutzes....sowohl durch Malf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden."

Denkmalschutz

Es sind keine Denkmale, Denkmalensembles oder Bodendenkmale im Geltungsbereich be-
kannt.

5.1.2 Ermittlung der Belange des Umweltschutzes

Bei der Beschreibung der Schutzgiter wurde neben eigenen Bestandserhebungen vor Ort vor
allem auf die schutzgutsbezogenen Aussagen des Landschaftsplansl zurtickgegriffen.

5.1.3 Im Zuge der Umweltpriifung zu betrachtende Wir  kungen auf die Schutzgtter

Aufgrund der Uberplanung einer vorhandenen Gewerbeflache sind die bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Wirkfaktoren gering. Sie beschranken sich v.a. auf zeitlich begrenzte Auswir-
kungen durch bauliche Umgestaltungsmalnahmen im Bereich des Gebaudes und der
Freiflachen. Dauerhafte, betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch die geplante Um-
nutzung als Drive-in Area (Verkehrsaufkommen, Emissionen).

5.2 Umweltaspekt Tiere und Pflanzen, biologische Vi  elfalt

5.2.1 Bestandsaufnahme

Vegetation und Tierwelt, biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich stellt sich als gewerblich genutzte Bauflache dar, die grof3flachig durch
Gebaude und Versiegelungsflachen gepragt. ist Der Griunflachenanteil beschrankt sich auf
kleinflachige, intensiv gepflegte Grunflachen, v.a. mit jingeren Einzelbdumen, Ziergehdlzen und
Raseneinsaat. Das ndhere Umfeld ist ebenfalls durch gewerbliche Bauflachen mit geringem
Grunflachenanteil und Verkehrsflachen gepragt, wie Abb. 8 zu entnehmen ist.

Im Westen wird der Gewerbekomplex durch die Trasse der Bundesstrae B 38a / B 36 und im
Norden und Nordosten durch den Gleiskérper der DB begrenzt. Hier, sowie sudlich des Gewer-
bekomplexes befinden sich zusammenhangende Grinzasuren, die durch Gehdlzbestéande und

1 JUS - Weisser & Ness (1999): Landschaftsplan fir das Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-
Mannheim. Heidelberg
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Saumstrukturen gepragt sind. Sie erfullen eine wichtige Funktion fur die Biotopvernetzung im
Siedlungsbereich.

Der Geltungsbereich stellt aufgrund der Vegetationsauspradgung mit geringer Vielfalt an Habi-
tatstrukturen und dem intensiv genutzten und durch Verkehrsflachen zerschnittenen Umfeld
eine Flache mit nachrangiger Bedeutung als Lebensraum fur Fauna und Flora und fir die Bio-
topvernetzung dar.

Umliegende Bauflachen und Verkehrswege entfalten eine hohe Barrierewirkung, die insbeson-
dere fur flugunfahige Tiere kaum zu Uberwinden ist. Hinzu kommt eine starke Stérwirkung durch
Larm und Bewegungsunruhe. Relevante funktionale Wechselbeziehungen zwischen dem Plan-
geltungsbereich und Grunflachen im Umfeld (z.B. Friedhof im Westen, Grunzésuren sudlich des
Gewerbegebiets und entlang der Verkehrsachsen) sind nicht erkennbar. Die kleinflachigen und
in der Regel intensiv gepflegten Griunflachenanteile innerhalb der durch Gewerbenutzung ge-
pragten Siedlungsflachen kénnen hier allenfalls eine Trittsteinfunktion erflllen.

o

Bahngleise und Bundesstrale :
b %] mit starker Barrierefunktion

£

Griunflachen oder Flachen mit lockerer Gewerbeflache mit dichter Bebauung / geringem
Bebauung mit Biotopvernetzungsfunk- Grunflachen, geringer Habitateigung fir Pflanzen
tion im Siedlungsraum. und Tiere sowie Barrierefunktion im Biotopverbund.

Abbildung 9 Lageabbildung mit Bestandsstrukturen
(Quelle Luftbild: google maps; eigene Eintragungen)
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Es kann zwar davon ausgegangen werden, dass der Geltungsbereich zeitweise von Vogeln,
Insekten und Kleinsdugern siedlungstoleranter und stérungsunempfindlicher Arten als Teille-
bensraum aufgesucht wurde. Es liegen aber keine Hinweise vor, dass die Strukturen im Gel-
tungsbereich eine besondere Bedeutung fir den Erhalt von Populationen der betroffenen Tier-
gruppen besitzen.

Artenschutz

Als artenschutzrechtlich relevante Tiergruppe sind Vorkommen der europédischen Vogelarten
anzunehmen, die die Flache als Teil ihres Lebensraumes nutzen. Aufgrund der strukturellen
Gebietsausstattung und der stérokologischen Effekte ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
die Flache eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die dkologische Funktion von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besitzt.

Weiterhin kann grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden, dass Fledermause den Gebaude-
bestand als Quartier nutzen. Eine Bedeutung des Plangebiets als Leitstrukturen und Nahrungs-
habitat fir Fledermause ist aufgrund der fehlenden Habitateignung jedoch nicht zu erwarten,
diese sind bevorzugt im Bereich der linearen Griinzige aul3erhalb des Gewerbegebiets anzu-
nehmen. Zur Beriicksichtigung artenschutzfachlicher Belange wurden auf der Ebene des Be-
bauungsplanes entsprechende Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen bericksichtigt (siehe nachfolgendes Kap. 5.2.3) und in die Hin-
weise des Bebauungsplanes aufgenommen. Eine konkrete Nachsuche ist im Sinne der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen dann geboten, wenn z. B. bei der Niederlegung der Gebaude
oder umfangreichen Umbaumafinahmen insbesondere im Fassadenbereich Konflikte mit dem
Artenschutz und eine Betroffenheit europarechtlich geschitzter Fledermausarten als VerstoR3
gegen die Verbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz anzunehmen waren. Der Zustandsstorer
ist dann verpflichtet, bei der Umsetzung eines solchen Vorhabens, vor Beginn der Niederlegung
von Gebaduden oder Teilen davon, eine Ortsbegehung durch eine fachkundige Person vorneh-
men zu lassen, um eine mdgliche Betroffenheit geschitzter Arten zu erkunden und gegebenen-
falls geeignete artenschutzrechtliche MaRRnahmen zu treffen. Dieser Regelungsbedarf erwachst
alsdann auf der nachgestellten Planungsebene im Zuge eines Genehmigungsverfahrens (Bau-
genehmigungsverfahren).

Die fur die im Bereich der Gleisanlage nordlich des Gewerbekomplexes nachgewiesenen Mau-
ereidechsen sind aufgrund der fehlenden Habitateignung sowie der raumlichen Entfernung und
der hohen Barrierewirkung, die die Bau- und Verkehrsflachen entfalten, nicht im Plangeltungs-
bereich zu erwarten.

Weitere Vorkommen artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen (Amphibien, Fische, Tagfalter,
Libellen, Heuschrecken, totholzbesiedelnde Kéafer) sowie artenschutzrechtlich relevante Pflan-
zenarten sind aufgrund fehlender Habitateignung im Geltungsbereich ebenfalls nicht zu erwar-
ten. Auswirkungen auf Populationen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im weiteren Um-
feld der Uberplanten Flache, inshesondere auf Reproduktions- und Ruhestatten, sind aufgrund
der raumlichen Entfernung und der fehlenden Biotopwechselbeziehungen mit dem Gewerbege-
biet nicht zu erwarten.
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Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingriff
handelt, entféllt die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung fir die nach BArt-
SchV besonders geschitzten Arten.

5.2.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt ergeben sich folgende Zielvorstellungen
des Umweltschutzes:

» Erhalt vorhandener Grunflachen im Siedlungsraum

* Verbesserung der Lebensraumeignung durch Erhéhung bzw. Aufwertung des Grinflachen-
anteils, insbesondere vor dem Hintergrund der Vernetzung von Lebensraumen.

5.2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringeru  ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Grundsatzlich wird durch die Umnutzung einer vorhandenen Gewerbeflache die Inanspruch-
nahme von Freiflachen bzw. Flachen mit hoherem Biotopwert zur Siedlungsentwicklung ver-
mieden und tragt damit zum Erhalt siedlungsnaher Freiflachen bei.

Weiterhin werden im Bebauungsplan folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
negativer Auswirkungen auf das Schutzgut aufgenommen, die in den textlichen Festsetzungen
und Hinweisen konkretisiert sind:

Der vorhandene Gehdlzbestand wird als Lebensraumelement erhalten, da dieser im dicht be-
siedelten Bereich als Trittsteinbiotop zur Vernetzung von Lebensraumen beitragen kann. Sollte
aus baulichen Aspekten eine Beseitigung von Gehdlzen dennoch erforderlich werden, ist diese
nur aul3erhalb der Brutperiode (Anfang Oktober-Ende Februar) zulassig und durch Ersatzpflan-
zungen in gleichem Umfang auszugleichen, um die Funktion langfristig zu sichern.

Mit der Anlage der festgesetzten Dachbegriinung erhoht sich die Vielfalt an Lebensrdumen in-
nerhalb des Siedlungskomplexes fir Pflanzen und Tiere durch die Schaffung spezifischer
Standortbedingungen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Fall von erforderlichen Umbauten der Gebaudefassa-

den oder Abrissarbeiten das Vorliegen von Fledermausquartier fachgutachterlich zu priifen ist,
um eine Berthrung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG auszuschlieRen.

5.2.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchfiihrung der
Planung

Aufgrund der hohen, nutzungsbedingten Vorbelastung der Flache (Barrierewirkung, hohe Stor-
frequenz, hoher Versiegelungsanteil) und ihrer nachrangigen Bedeutung als Lebensraum und
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fur die Vernetzung von Biotopen, werden die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut als
nicht erheblich eingestuft.

Aus der Umnutzung der Gewerbeflache in eine Sondergebietsflache ergeben sich keine grund-
legende Veranderung der Lebensraumstrukturen. Mit der Anlage einer extensiven Dachbegri-
nung ergeben sich positive Effekte fir die Eignung der Flache als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere, so dass sich das Vorhaben schlussendlich positiv auf das Schutzgut auswirkt. Hierbei ist
anzumerken, dass von Seiten des Vorhabentragers zunachst eine Umnutzung des vorhande-
nen Gebaudebestandes vorgesehen ist und die Dachbegriinung erst mit baulichen Verande-
rungen bzw. Neubauten zum Tragen kommt und daher nicht kurzfristig zur Aufwertung der na-
turhaushaltlichen Funktionen beitragt.

Negative Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten im Sinne
einer Beruhrung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind nicht zu erkennen, da sich im
Hinblick auf das Habitatpotenzial keine relevanten Veranderungen ergeben. Im Fall von Ge-
baudeumbauten oder Rickbaumalinahmen wére eine potenzielle Quartiernutzung durch Fle-
dermdause fachgutachterlich zu prifen.

5.2.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Fiur die Bedeutung der Flache als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere waren
gegeniuber dem Ist-Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

5.3 Umweltaspekt Boden
5.3.1 Bestandsaufnahme

Die im Plangebiet natlrlicherweise anstehenden Bdden (quartdren Deckschicht aus fluviatilen
Ablagerungen, Loss- und Flugsanden der Oberrheinebene) sind nutzungsbedingt bereits stark
anthropogen uberpragt. Grol3e Teile stellen bereits heute Versiegelungsflaichen dar, so dass
natirlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Transformationsfunktion, Lebensraum / Pflan-
zenstandort, Versickerungs- und Verdunstungsfunktion etc.) im Plangebiet nur noch sehr ein-
geschrankt erfullt werden. Die Bedeutung der Flache fir das Schutzgut Boden und seine Funk-
tionsfahigkeit im Naturhaushalt ist somit gering.

Hinweise auf Altlasten liegen fir das Plangebiet nicht vor, das Vorhandensein von Bodenverun-
reinigungen kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf potenzielle Schadstoffbelastung der Boden wirkt sich der hohe Versiegelungs-
grad des Plangebiets positiv aus, da es einerseits den direkten Kontakt Boden-Mensch verhin-
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dert und des Weiteren die Verlagerung von Schadstoffen mit dem Sickerwasserstrom durch
infiltriertes Niederschlagswasser in den Grundwasserleiter verhindert.

Da Mannheim als Industriezentrum im 2. Weltkrieg mehrfach alliierten Streitkrafte bombardiert
wurde und Blindgadnger nach Kriegsende nicht vollstandig lokalisiert und entscharft werden
konnten, kann das Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund nicht grundsétzlich ausge-
schlossen werden und muss bei anfallenden Tiefbauarbeiten grundséatzlich bertcksichtigt wer-
den.

5.3.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umweltschutzes:
+ Erhalt der unvermehrbaren Naturressource Boden und der natiirlichen Bodenfunktionen

* Wiederherstellung der Funktionen des Bodens sowie die Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen.

5.3.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch die Umnutzung eines vorhandenen Gebaudebestandes und bereits durch Versiegelung
vorgepragter Flachen wird die weitere Inanspruchnahme unversiegelter Boéden zur Siedlungs-
entwicklung vermieden und ein nachhaltiger Umgang mit dem Schutzgut Boden geférdert.
Aufgrund der Vornutzung ist grundsatzlich bei anfallenden TiefbaumafRnahmen ein besonderes
Augenmerk auf moégliche Bodenbelastungen (organoleptische Auffélligkeiten) zu richten, um
bedarfsweise entsprechende MaflRnahmen zu Vermeidung der Gefahrdung menschlicher Ge-
sundheit zu ergreifen.

5.3.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchflihrung der
Planung

Mit der Entwicklung des Sondergebiets werden Boden mit hoher Vorbelastung (anthropogene
Bdden) und stark eingeschrankter Bodenfunktion in Anspruch genommen. Da die Bodenfunkti-
onen mit Ausnahme kleinrdumiger Pflanzflachen bereits den naturhaushaltlichen Funktionen
nahezu vollstandig entzogen sind, gehen mit dem Vorhaben keine relevanten Mehrbelastungen
fur das Schutzgut einher. Die sich aus der festgesetzten Dachbegriinung resultierenden Aus-
wirkungen auf die Rickhalte- und Verdunstungsleistung von Oberflachenwasser wird in den
nachfolgenden Kapiteln 5.4 und 5.5 behandelt.
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5.3.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Fur das Schutzgut Boden und seine Funktionsfahigkeit im Naturhaushalt wa-
ren gegentber dem Ist-Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

5.4 Umweltaspekt Wasser
5.4.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem Neckarlauf im Nordosten und dem Rhein im Sid-
westen. Die Grundwasserfihrende Schicht bilden Sand- und Kiesablagerungen des Oberrhein-
grabens (Porenwasserleiter), die durch eine tonhaltige Schicht in zwei Grundwasserstockwerke
getrennt sind. Die Grundwasserstande im Planungsraum sind aufgrund der Durchléssigkeit der
kiesigen und sandigen Ablagerungen eng verknipft mit den Wasserstanden des Rheins und
unterliegen entsprechenden jahreszeitlichen Schwankungen.

Es ist infolgedessen mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit
von der Lage eines mdglichen Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentie-
rung und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MalRnahmen (weiRe Wanne, Beanspru-
chungsklasse 1) zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Durch den hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet und dessen Umfeld (Gewerbeflachen, Son-
dergebietsflachen, Verkehrsflachen) ist die Versickerung von Niederschlagswasser stark einge-
schrankt. Die Bedeutung des Geltungsbereichs und seines Umfeldes fir die Grundwasserneu-
bildung ist damit gering.

Oberflachengewdésser sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Eine mittelbare Betrof-
fenheit ergibt sich durch den hohen Versiegelungsgrad auf Gewerbe-, Sondergebiets- und Ver-
kehrsflachen, der zu einem erhdhten Oberflachenabfluss und Verstarkung von Hochwasserer-
eignissen beitragt.

Aus gewasserschutzrechtlicher Sicht ist zu bedenken, dass wassergeféahrdende Stoffe als sor-
timentbedingtes Gefahrenpotenzial in einem Baustoffhandel vorhanden sind. Diese Stoffe kén-
nen zum Beispiel bei Branden oder im Havariefall bei Be- und Entladevorgangen frei gesetzt
werden. Fir einen entsprechenden Havariefall tragt der Betreiber zum Beispiel in Form einer
Loschwasserauffangung Vorsorge. Die entsprechenden Vorsorge- und Vermeidungsmal3nah-
men sind im Rahmen der Einzelfallgenehmigung bzw. Baugenehmigung zu erbringen und nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplans.
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5.4.2 Ziele des Umweltschutzes

Fir das Schutzgut Wasser ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umweltschutzes:
e Sicherung vorn Grundwasservorraten und ihrer Qualitat

e Sparsame Nutzung der Ressource Wasser

« Beschrankung der Versiegelung auf das notwendige Mald

* Weitestmdgliche schadlose Versickerung von Niederschlagswasser oder Nachnutzung als
Brauchwasser

¢ Ordnungsgemale Entsorgung von Abwassern

5.4.3 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Fall eines zukinftigen Gebaudeabrisses und Neubaus ist fur die Dachflachen eine Dachbe-
grinung festgesetzt, die durch Riuckhaltung im Pflanzsubstrat sowie Aufnahme durch die Vege-
tation und Verdunstung zur Niederschlagsrickhaltung auf den Uberbauten Flachen beitragt.
Dartuber hinaus werden vorhandene Gehoélzpflanzungen zum Erhalt festgesetzt und ihre Funkti-
on fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser erhalten.

5.4.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchfihrung der
Planung

Da Freiflachen und Gebaude weitgehend in der vorhandenen Anordnung und Ausfiihrung erhal-
ten bleiben, sind erhebliche Mehrbelastungen fir das Schutzgut nicht zu erwarten. Sollte ein
Gebaudeabriss und Neubau erforderlich werden, wird mit der Festsetzung einer Dachbegri-
nung eine gegeniber dem Ist-Zustand verbesserte Rickhaltung von Niederschlagswasser
durch Wasserspeicherung im Pflanzsubstrat und Aufnahme / Transpiration Uber die Blattober-
flachen gewahrleistet.

In der Gesamtbilanz wirkt sich die Planung somit durch verbesserte Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser und eine Verminderung des Oberflachenabflusses positiv auf den Landschafts-
wasserhaushalt aus. Weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung oder Kompensation
sind daher nicht erforderlich.

5.4.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Fir die Bedeutung der Flache fir den Landschaftswasserhaushalt und die
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Qualitdt von Grund- und Oberflachenwasser und den Landschaftswasserhaushalt waren ge-
genuber dem Ist-Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

55 Umweltaspekt Klima / Luft

5.5.1 Bestandsaufnahme

Der Klimaraum der Oberrheinebene ist allgemein gekennzeichnet durch einen ausgeglichenen
Verlauf der Temperaturverhdaltnisse, geringe Niederschlagsmengen (Mannheim < 600 mm) und
geringere Windgeschwindigkeiten. Die topographische Lage bedingt zudem eine erhéhte Nei-
gung zu Inversionswetterlagen. Aus dem Versiegelungsgrad und der Besiedlungs- und Ver-
kehrsdichte im Ballungsraum Rhein-Neckar resultieren eine hohe Warmebelastung und eine
entsprechende Vorbelastung der Luftqualitat durch luftgetragene Schadstoffe.

In der ,Stadtklimaanalyse 2010 der Stadt Mannheim wurde auch das Gewerbegebiet Mallau
mit dem Planstandort erfasst. Dabei wurden detaillierte Aussagen und Planungsempfehlungen
ausgesprochen.

Das Gewerbegebiet Mallau (W22) zeigt sich demnach wahrend der Lufttemperaturmessfahrten
nur leicht Uberwarmt. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines durch Gewerbebebau-
ung gepragten Siedlungskomplexes mit hohem Versiegelungsanteil und geringem Anteil klima-
tisch ausgleichender Vegetationsflachen. Er ist dem Klimatop der verdichteten Wohnbebauung
und der Gewerbeflachen zuzuordnen, das durch starke Erwarmung am Tage, verminderte Luft-
feuchtigkeit, geringe nachtliche Abkiihlung und verminderte Luftbewegung gekennzeichnet ist
(IUS, 1999). Die bioklimatische Belastung ist insgesamt nur leicht erhdht, was wesentlich auf
das hohe thermische Ausgleichsvermégens des Freiraums ,Atzelaue® zurlckzufihren ist. Im
Gewerbegebiet Mallau beglnstigen zudem noch gebietsinterne Brachflachen und die zusam-
menhangenden Grinstrukturen die nachtliche Abkihlung die den Komplex der gewerblichen
Bauflachen flankieren. Ein Luftaustausch mit den Gewerbeflachen durch bodennahe Aus-
gleichsstromungen ist aber nur eingeschrankt moéglich, da die groRvolumigen Baukoérper als
Stromungsbarriere wirken. Die klimaodkologischen Ausgleichsleistungen des Freiraums ,Morch-
feld* kommen durch Stromungsbarrieren ebenfalls nur in deutlich abgeschwéachter Form zum
Tragen.

Zu den Planungsempfehlungen heildt es in der Stadtklimaanalyse: ,Im Gewerbegebiet Mallau
sind bei grof3flachigen Gewerbeansiedlungen bislang kaum klimadkologisch wirksame Aus-
gleichsmalRBnahmen ergriffen worden. Ein Grof3teil der bebauten Grundstiicke ist hochgradig
versiegelt. Die im Verhaltnis zu den Baumassen sparlichen grinordnerischen MafRRnahmen
(kleinkronige Baume auf Parkierungsflachen) kénnen nur wenig zur Klimaverbesserung beitra-
gen. Im Zuge der weiteren baulichen Verdichtung ware durch konsequente Begriinung der
Flachdacher eine verbesserte klimadkologische Ausgleichsleitung zu erzielen®.

Eine konsequente Dachbegriinung wurde im Planverfahren bereits bericksichtigt
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5.5.2 Ziele des Umweltschutzes

Fir das Schutzgut Klima / Luft ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umweltschutzes:

e Erhalt und Erhéhung des Grunflachenanteils zur Minderung von thermischen und lufthygieni-
schen Belastungen

e Freihaltung von Luftaustauschbahnen und innerdrtlichen Luftaustauschsystemen zur Erneu-
erung von schadstoff- und warmebelasteten Luftmassen

e Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zur Vermeidung
zusatzlicher Aufheizeffekte.

5.5.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch den Erhalt vorhandener Gehdlzpflanzungen werden lufthygienisch wirksame Vegetati-
onsstrukturen (Schadstofffilterung) im Siedlungskomplex erhalten. Im Fall eines zuklnftigen
Gebaudeabrisses und Neubaus wird mit der Festsetzung einer Dachbegrinung der Grinfla-
chenanteil innerhalb eines klimatisch vorbelasteten Siedlungsteils erhdht und klimatisch aus-
gleichende Flachen geschaffen, die durch ihre Verdunstungsleistung zur Reduzierung von
Temperaturextremen beitragen.

5.5.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchflihrung der
Planung

Zur Sicherstellung der verkehrstechnischen Anbindung des Drive-In-Bereichs wurde durch die
DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT eine entsprechende fachgutachterliche Untersu-
chung durchgefihrt, im Rahmen derer die zu erwartenden Verkehrsmengen ermittelt wurden. 2
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Kundenzahl des Bauhaus Fachmarktes
durch den zusatzlichen Drive-In-Bereich nur moderat erhéhen wird und sich das Mehraufkom-
men vor allem in den weniger verkehrsreichen Vormittagsstunden bemerkbar macht.

Erhebliche Mehrbelastungen im Hinblick auf die stadtklimatische und lufthygienische Situation
gegenuber dem aktuellen Zustand sind nach Umsetzung der gegensténdlichen Planung daher
nicht zu erwarten, da fur die Verkehrsflisse und Verkehrsmengen keine splrbaren Verande-
rungen zu erwarten sind.

Da der Anteil an Versiegelungsflachen zundchst weitgehend in der vorhandenen Anordnung
und Ausfihrung erhalten bleiben, sind erhebliche Auswirkungen fir das Schutzgut auch im Hin-
blick auf das Temperaturverhalten von Oberflachen nicht zu erwarten. Sollte ein Gebaudeabriss
und Neubau erforderlich werden, wird mit der Festsetzung einer Dachbegriinung ein gegenuber
dem Ist-Zustand héherer Grinflachenanteil mit klimatisch ausgleichender Funktion geschaffen,

2 DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2013): Bauhaus Grundstiicks- und Vermdgensverwaltung GmbH -
Erweiterung des Bauhaus-Fachzentrums in Mannheim-Mallau. Aalen/Stuttgart

35



Stadt Mannheim Bebauungsplan 84.17.1 ,Drive-In Baumarkt-Mallau® Anlage Nr. 5
Stand 31.10.2014 Satzung

der durch den Transport fuhlbarer und latenter Warme zur Minderung der Warmebelastung im
Siedlungskomplex beitragt.

In der Gesamtbilanz ergeben sich daher keine erheblichen Mehrbelastungen fur das Schutzgut,
so dass von weiteren MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung oder Kompensation abge-
sehen wird.

5.5.6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Fur klimatische und lufthygienische Situation wéaren gegentber dem Ist-
Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

5.6 Umweltaspekt Landschaft

5.6.1 Bestandsaufnahme

Das Siedlungs- und Landschaftsbild ist gepragt durch die grof3volumigen Baukdrper der Ge-
werbebebauung und des Bauhaus-Fachmarktes. Durch den geringen Anteil naturnaher Grin-
flachen besitzt das Gewerbegebiet eine geringe Naturndhe und Eigenart und ist deshalb fir
das Landschaftserleben und die landschaftsbezogene Erholung nicht von Bedeutung. Kulturhis-
torisch bedeutsame Landschaftsteile oder Siedlungsstrukturen sind von der Planung nicht be-
troffen.

5.6.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur das Schutzgut Landschaft ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umweltschutzes:
¢ Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft

« Sicherung des Erholungswertes der Landschaft

5.6.3 Geplante Maflinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Mit der Festsetzung des Erhalts von Gehdélzpflanzungen auf dem Geldnde bzw. der Durchfiih-
rung von Ersatzpflanzungen werden vorhandene Grinstrukturen im Siedlungsraum dauerhaft
erhalten und tragen zur gestalterischen Aufwertung des Gewerbegebiets bei. Im Fall eines zu-
kunftigen Gebaudeabrisses und Neubaus bewirkt dartiber hinaus die Dachbegriinung des Ge-
baudes eine optische Aufwertung des grof3volumigen Geb&udes. Zur Verminderung der Fern-
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wirkung von Werbeanlagen darf die zuldssige Hohe baulicher Anlagen nicht durch Werbeanla-
gen Uberschritten werden.

5.6.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchflihrung der
Planung

Da die Nutzungsverteilung von Gebaude- und Freiflichen sowie der Gebdudebestand in seiner
Ausdehnung und Hohe weitgehend bestehen bleibt sind die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild gering. Lediglich von der Neuanlage von Werbeanlagen, die der Kundenorien-
tierung dienen, geht eine erhdhte Fernwirkung aus. Diese relativiert sich jedoch aufgrund der
insgesamt geringen Bedeutung des durch Gewerbenutzung gepragten Umfeldes fur die Land-
schaftsbildqualitdt und Erholungsnutzung. Die im Fall eines Gebaudeabrisses und Neubaus
festgesetzte Dachbegriinung wertet das Gebaude gegentber dem Ist-Zustand gestalterisch auf.

5.6.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt die Flache der Nutzung als gewerbliche Bauflache
vorbehalten. FUr die Bedeutung der Flache fur das Landschaftsbild und den Erholungswert der
Landschaft waren gegeniber dem Ist-Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

5.7 Umweltaspekt Mensch, menschliche Gesundheit

5.7.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung fir die landschaftsbezogene Erholung. Im Hinblick auf
den Schutz der menschlichen Gesundheit sind vor allem die ballungsraumtypischen Emissio-
nen von Luftschadstoffen durch Fahrzeugverkehr (insbesondere NOx und Feinstaube) und Ge-
baudenutzung und die erhdhte Warmebelastung zu nennen, die zu einer Beeintrachtigung der
Luftqualitat und des Bioklimas fuhren.

Weiterhin ist ein erhohter LArmpegel, vor allem aufgrund der hohen Verkehrsdichte im Umfeld
des Plangebiets, entlang der Mallau- und der Helmertstral3e als Belastungsfaktor fur das
menschliche Wohnumfeld zu nennen. Die folgende Abbildung aus der Larmkartierung Mann-
heim stellt fir das Plangebiet tagliche Belastungen (Tag-Abend-Nacht-Pegel) zwischen 70 - 75
d(BA) dar. Eine unmittelbare Beeinflussung der gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich auf
die nachstgelegene Wohnbebauung (ca. 450 m westlich des Plangeltungsbereichs) ist jedoch
nicht erkennbar.
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Abbildung 10 L&rmbelastung im Plangebiet

Quelle: http://mapserver.bt-gis.de/mannheim/index.jsp

5.7.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umweltschutzes:
e Sicherung und Entwicklung eines gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes des Menschen

< Erhalt Siedlungsnaher Freiflachen und Wegebeziehungen fir die Erholung

5.7.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch den Erhalt vorhandener Geholzpflanzungen werden lokalklimatisch bedeutsame Griin-
strukturen im Siedlungsraum dauerhaft erhalten, die Uberdies zur gestalterischen Aufwertung
des Gewerbegebiets beitragen. Im Fall eines zukinftigen Gebaudeabrisses und Neubaus wird
mit der Festsetzung einer Dachbegriinung der Grunflachenanteil innerhalb eines klimatisch vor-
belasteten Siedlungsteils erhdht und klimatisch ausgleichende Flachen geschaffen, die durch
ihre Verdunstungsleistung zur Reduzierung von Temperaturextremen beitragen und mithin auch
fur eine kleinklimatische Verbesserung der lokalen Situation im Lebensumfeld des Menschen
beitragen kénnen.

5.7.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchfiihrung der
Planung
Aufgrund der Entfernung zur n&chstgelegenen Wohnbebauung ist eine direkte Beeintrachtigung

der Wohnqualitat des Menschen und der menschlichen Gesundheit durch das Vorhaben nicht
zu erwarten. Eine erhebliche Zunahme von Verkehrsbelastungen konnte im Rahmen einer
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fachgutachterlichen Untersuchung ausgeschlossen werden.3 Dariber hinaus ist davon auszu-
gehen, dass sich der Uberwiegende Teil des Kunden- und Lieferverkehrs Gber die B 38a ab-
spielt und daher keine spurbare Mehrbelastung fur wohnbaulich gepréagte Stadtteile mit sich
bringt.

5.7.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Fir die Bedeutung der Flache fir das Wohn- und Arbeitsumfeld des Men-
schen waren gegentber dem Ist-Zustand keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

5.8 Umweltaspekt Kultur- und Sachgtter

5.8.1 Bestandsaufnahme

Archéologische Fundstatten oder denkmalgeschiitzte Objekte sind im Geltungsbereich nicht
bekannt. Zwar befinden sich im Bereich des Stadtteils Mallau vorchristliche Siedlungsreste im
Untergrund, jedoch sind keine Tiefbaumalinahmen vorgesehen, so dass eine diesbezigliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Textteil auf-
genommen.

Als Sachgiiter sind die zu tberplanenden Grundstiicksflachen mit ihnrem Produktions- oder Ein-
kommenspotential und der Geb&udebestand zu nennen.

5.8.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgtter ergeben sich folgende Zielvorstellungen des Umwelt-
schutzes:

« Sicherung kulturhistorisch oder erdgeschichtlich bedeutsamer Natur- und Kulturgtter

» Schutz von Flachen als Produktionsgrundlage

5.8.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung, Veringerung und zum Ausgleich negativer Auswirkungen sind
nicht erforderlich.

% DR. BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2013): Bauhaus Grundstiicks- und Vermdgensverwaltung GmbH -
Erweiterung des Bauhaus-Fachzentrums in Mannheim-Mallau. Aalen/Stuttgart
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5.8.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Durchfihrung der
Planung

Durch die Umsetzung der Planung wird es dem ansassigen Baumarkt ermdglicht, das Produkt-
und Dienstleistungsangebot zu erweitern und den Fachmarkt Standortes langfristig zu sichern.

5.8.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt die Flache einer Nutzung als gewerbliche Baufla-
che vorbehalten. Eine entsprechende Angebotserweiterung des Vorhabentragers wirde ggf.
auf einem anderen Standort realisiert — moglicherweise durch Neuausweisung von Auf3enge-
bietsflachen.

5.9  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden bereits schutzgutbezogen in den
vorangegangenen Kapiteln dargestellt. Eine dartber hinausgehende Betrachtung wird fur nicht
erforderlich gehalten.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN AUF WEITERE STADTEBAU LICHE BELANGE

6.1 Einzelhandel / Zentrale Versorgungsbereiche

Es werden keine Auswirkungen auf den Einzelhandel oder zentrale Versorgungsbereiche er-
wartet.

6.2 Verkehr

Im Vergleich zum heutigen status quo ist bei Planverwirklichung von einer moderaten Erhéhung
der Verkehrsfrequenz aufgrund steigender Kundenzahlen auszugehen. Da mit der Umsetzung
der Drive-In Arena lediglich bereits bestehende Warengruppen aus dem Bereich Baustoffe vom
derzeitigen Haupthaus an der Bohnenbergerstralle in das Plangebiet umgelagert werden, wird
sich eine Veranderung in den Verkehrsstromen und den Fahrbeziehungen ergeben, jedoch
keine signifikant negative Veranderung der Verkehrsmengen. Eine angemessene Erhéhung der
Verkehrsmenge wird sich im Segment der Profifirmen und Gewerbetreibenden ergeben. Aus
Betreibersicht wird in Kenntnis vorhandener Datenerhebungen an anderen Marktstandorten von
einer Anzahl von ca. 250 Kunden pro Tag ausgegangen. Es wird daher angenommen, dass
sich das Gesamtverkehrsaufkommen am Knotenpunkt Mallaustraf3e/Bohnenbergerstral3e nicht
andert, sondern dass sich lediglich eine Verkehrsverlagerung ergibt. Anhand der bestehenden
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und zu erwartenden Kundenzahlen kann hinreichend angenommen werden, dass ca. 5% des
derzeitigen Verkehrsaufkommens auf die neue Verkaufsfliche im Plangebiet zu tbertragen ist.
Dies entspricht etwa 85 der 1.700 taglichen Kunden oder 14 Pkw im Ziel- und 7 Pkw im Quell-
verkehr in der Nachmittagsspitzenstunde. Hinzu kommen mdogliche Fahrten zwischen dem be-
stehenden Bauhaus-Fachmarkt und dem Drive- In, die jedoch im Aufkommen nur untergeordnet
auftreten. Zusatzlich zum Kundenverkehr werden vom Betreiber taglich 10 Lkw zur Anlieferung/
Abholung erwartet, davon 2/3 am Vormittag.

Anhand der Prognosewerte und der bestehenden Verkehrsverhaltnisse auf der Mallau- und der
HelmertstralRe kann nach Uberschlagiger Proberechnung hinreichend unterstellt werden, dass
die Leistungsfahigkeit der Einmiindung Mallaustral3e in die Bohnenbergerstralie, in deren Be-
reich auch die Kundenzu- und -ausfahrt des kinftigen Drive-In geplant ist, noch in ausreichen-
der Qualitat vorhanden ist. Fir den Wirtschaftsverkehr ist vorgesehen, die Zufahrt auf das
Plangrundstiick von der Mallaustrafle aus vorzunehmen und im internen Einrichtungsverkehr
die Ausfahrt auf die HelmertstraR3e vorzunehmen. Somit wird die Einmindung Mallau-/ Bohnen-
bergerstralRe nicht noch zusatzlich durch ausfahrenden Wirtschaftsverkehr belastet.

Um jedoch die Staugefahr innerhalb des Plangrundstiickes zu minimieren wird vorgeschlagen,
die Ausfahrt fir Kunden aus der Drive-In Arena ebenfalls in die HelmertstraBe vorzusehen.
Damit kann vermieden werden, dass es innerhalb des Drive-In-Gebaudes zu Rickstauungen
kommt, wenn der ausfahrende Kundenverkehr als untergeordnete Grundstiicksausfahrt dem
Verkehr auf der offentlichen Stralenverkehrsflache der Mallau- und der Bohnenbergerstralle
Vorrang gewahren muss und bei erhdhter Verkehrsbelastung nur erschwert ausfahren kann.
Bei Realisierung der Kundenausfahrt in die HelmertstraRe, die gegeniber der MallaustralRe
weniger verkehrsbelastet ist, ist zum einen ein zigigeres Rdumen des Ausfahrtsbereiches und
einfadeln in den flieRenden Verkehr moglich. Zum anderen wird der Knotenpunkt Mallaustral3e
BohnenbergerstralRe nicht durch ausfahrenden Kundenverkehr noch zusatzlich belastet.

Letztlich ist die Bewirtschaftung des Plangrundstickes im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens mit der ortlichen Verkehrsbehdrde abzustimmen.

6.3  Ver- und Entsorgung

Es werden keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
erwartet. Aufgrund der Vornutzung als Betriebshalle sind Ver- und Entsorgungseinrichtungen
vorhanden und kdénnen weiter genutzt werden.

6.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels

wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
-Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
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Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt, der die
klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Zur konkreten Beriicksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs. 2b
und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmog-
lichkeiten vor.

Der Bebauungsplan beinhaltet in diesem Sinne einen Hinweis zur Verwendung regenerativer
Energien, der im Hinblick auf die Vermeidung von schéadlichen Umweltbelastungen (Reduzie-
rung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie die Mdglich-
keit des Einsatzes regenerativer Energieformen empfiehlt. Im Besonderen wird empfohlen, bei
der Errichtung von Gebauden die hierfir (baulich) erforderlichen MalRhahmen fir den Einsatz
von Photovoltaik zu treffen. Um die Bauherren auch auf die rechtlichen Grundlagen aufmerk-
sam zu machen, wird auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) verwiesen.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot genligen mussen (81 Abs.
7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten
ist, dass es keinen Vorrang flr Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne
des 8§ 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen. Bislang ist hochstrichterlich
noch nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmaglichkeiten geklart, ob hierzu - auf-
grund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt.

Weiterhin wird durch die vorgesehene Dachbegrinung das Kleinklima positiv regulierend beein-
flusst. Da mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine grundséatzliche bauliche Umnutzung
Zu erwarten ist, ergeben sich im Hinblick auf eine Optimierung der Energieeffizienz keine weite-
ren, stadtebaulich festzusetzenden Malinahmen.

7. ABWAGUNG

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 welche im Zeitraum vom
20.06.2014 bis 21.07.2014 durchgefiihrt wurde, gingen keine AuRerungen ein.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden und
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 18.06.2014 beteiligt; aufgrund der vorgetrage-
nen Anregungen, werden die Hinweise zum Textteil unter Punkt 8 redaktionell erganzt; eine
materiell rechtliche Anpassung des Planinhalts ist nicht erforderlich:
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Behdrden

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Verband Region Rhein-Neckar

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 4, Referat 46 Verkehr

Versorgungstrager, Infrastruktur
MVV Energie AG, Abteilung TS.P2, Rohrnetz und Anlagen
MVV Energie AG, Abteilung TS.P1, Stromnetz und Anlagen

Sonstige Stellen

Umweltforum Mannheim

Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club (ADFC)
Arbeitsgemeinschaft Barrierefreiheit, Paritatischer Kreisverband
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar

Nachbargemeinden, Behérden Hessen und Rheinland-Pfa 4

Gemeinde Edingen-Neckarhausen
Gemeinde llvesheim
Rhein-Neckar-Kreis, Dez. IV

7.1 Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

mit Anregungen
ohne Anregungen
ohne Anregungen

mit Anregungen
mit Anregungen

ohne Anregungen
mit Anregungen
mit Anregungen
mit Anregungen

kein Rucklauf
ohne Anregungen
kein Rucklauf

Im Folgenden werden die wesentlichen vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen erléu-
tert und gewertet. Bei keiner der Stellungnahmen ist ein Beschlussvorschlag erforderlich.

« Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim stellt fest, dass die angestrebte
Erweiterung des Baumarktes den Zielen des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim ent-
spricht. Uberértlichen Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Das Vorhaben entspricht

auch dem Einzelhandelskonzept der Stadt Mannheim.

Beschlussvorschlag

Da keine Auswirkungen des Planvorhabens erkannt werden, ist keine weitere Abwagung

und damit auch kein Beschluss erforderlich.

« Die MVV Energie AG, Rohrnetz und Anlagen weist darauf hin, dass im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Gasniederdruck- und Wasserleitungen der MVV verlegt sind.
Ein Bestandsplan ist beigefiigt. Bei baulichen Veranderungen bzw. Gebaudeniederle-

gungen sind die bestehenden

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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« Die MVV Energie AG, Stromnetz und Anlagen informiert, dass bei Beachtung der als
Merkblatt beigefiigten ,Aufgrabungsbestimmungen” und Sonderbedingungen keine Be-
denken bestehen.

Beschlussvorschlag
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, ein Beschluss ist nicht erforderlich.

* Der Allgemeine Deutsche Fahrradclub  (ADFC) stellt zunéchst fest, dass (1) radfah-
rende Kunden an einem Drive-In Baumarkt nicht in grol3erer Anzahl zu erwarten sind.
Es wird jedoch empfohlen, Fahrradstellplatze in ausreichender Anzahl fiir das Personal
zu errichten.

Weiterhin merkt der ADFC an, dass (2) am Knotenpunkt Mallau-/ Helmertstral3e der
Gehweg als benutzungspflichtiger Rad- und Gehweg beschildert ist. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die Anzahl der den Radweg querenden Fahrzeuge durch die Umset-
zung des Vorhabens zunehmen wird, wodurch die Gefahrdung der Radfahrer steigt. Bei
der Gestaltung des Verkehrsraumes missen daher Malinahmen vorgesehen werden,
die einbiegenden Kraftfahrer auf den bevorrechtigten Radverkehr aufmerksam zu ma-
chen.

Zuletzt wird noch (3) auf MalRBnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes hingewiesen.

Zu (1) ist anzumerken, dass der konkrete Stellplatznachweis im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu fihren ist. Innerhalb des Grundstiickes stehen ausreichend
Flachen fir den Nachweis und Bau von erforderlichen Fahrradabstellplatzen zur Verfi-
gung.

Zu (2) wird festgestellt, dass innerhalb der der Mallaustral3e zugewandten Gebaudeseite
bereits Andienungsbereiche fiir Lkw bestehen, zu deren Anfahrbarkeit bereits heute eine
Uberquerung des Radweges fiur riickwartsfahrende Lkw erforderlich wird. Mit der Um-
setzung der Planung sollen diese Andienungsbereiche jedoch nicht weiter genutzt, son-
dern Zu- und Abfahrtmdéglichkeiten an anderer Stelle geschaffen werden, und zwar im
Nordosten von und auf die Mallaustral3e sowie im Stdwesten von und auf die Helmert-
straRe. Dadurch kdnnen die Zu- und Abfahrten auf zwei eng abgegrenzte Bereiche ka-
nalisiert und eine gesonderte, radfahrergerechte Um- bzw. Neugestaltung des Verkehrs-
raumes, z. B. durch Hinweisschilder fir den das Baumarktgeldndes Verlassenden, reali-
siert werden. Insofern kann die heute bestehende Situation mit der Umsetzung der Pla-
nung noch verbessert werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass mogliche Mal3-
nahmen nicht den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes betreffen, sondern allen-
falls durch die Ordnungsbehérde festgelegt und angeordnet werden kdnnen.

Zu den Anregungen zu (3) wird festgestellt, dass die vorgeschlagenen MalRBhahmen au-
Berhalb des Baugebietes liegen und somit den Festsetzungsgehalt des Bebauungspla-
nes nicht betreffen.
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Beschlussvorschlag
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

* Die Arbeitsgemeinschaft Barrierefreineit ~ merkt an, dass (1) im Auf3enbereich geman
geltender Richtlinie auch Parkpléatze fir Menschen mit Behinderung nachzuweisen sind;
es sollte mindestens ein Stellplatz in den erforderlichen Abmessungen vorgesehen wer-
den.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass (2) bei mdglichen baulichen Veranderungen an
der bestehenden Tiefgarage auf eine Mindesteinfahrthohe von 2,50 m geachtet werden
muss, damit auch Kleinbusse fur den Rollstuhlsitztransport ein- und ausfahren kénnen.

Schlie3lich wird noch angeregt, dass (3) auf den barrierefreien Zugang des Verwal-
tungstraktes geachtet werden sollte, wenn dort Menschen mit Behinderung beschaftigt
werden sollen.

Zu (1) ist anzumerken, dass der konkrete Stellplatznachweis im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu fihren ist, und dass innerhalb des Grundstiickes ausreichend
Flachen fir den Nachweis und Bau von erforderlichen Stellplatzen zur Verfigung ste-
hen.

Der Vortrag (2) wird zur Kenntnis genommen. Es wird festgestellt, dass eine bauliche
Veranderung derzeit aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen
ist. Im Falle einer kinftigen baulichen Veranderung sind die geltenden Richtlinien fir den
Tiefgaragenbau anzuwenden. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes wird hier-
durch jedoch nicht berthrt.

Punkt (3) wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

< Die Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar  stellt fest, dass (1) der Planstandort
nach den Festsetzungen des ,Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar* als ,Ergéan-
zungsstandort fir Einzelhandelsgrol3projekte” ausgewiesen ist und fir Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zulassig ist. Unter der Voraussetzung, dass sich
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben und die Ubrigen raumordneri-
schen Vorgaben eingehalten werden, wird dem Bebauungsplan zugestimmt.

Weiterhin wird es unterstitzt, dass (2) zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf in-
nerstadtische Zentren die Obergrenze der zuldssigen Verkaufsflache fur zentrenrelevan-
te Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflache, maximal 800 m?2 festgesetzt
wird, womit das Zentrenkonzept der Stadt Mannheim seine konsequente Anwendung
findet.

SchlieRlich wird noch darauf hingewiesen, dass (3) mit zusatzlichen Verkehren zu rech-
nen ist, die umliegende Unternehmen nicht wesentlich beeintréchtigen dirfen und, dass

45



Stadt Mannheim Bebauungsplan 84.17.1 ,Drive-In Baumarkt-Mallau® Anlage Nr. 5
Stand 31.10.2014 Satzung

sichergestellt sein muss, dass das Stral3ennetz diese Verkehre aufnehmen kann und die
Verkehrsqualitat insbesondere auch an den Kreuzungspunkten erhalten bleibt.

Zu (1) ist anzumerken, dass ausweislich der Planbegrindung der Nachweis erbracht ist,
dass sich keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes ergeben und raumordnerische Vorgaben eingehalten werden.

Zu (2) wird noch einmal angemerkt, dass die Festsetzung zur Obergrenze der zuldssi-
gen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente den raumordnerischen Vorga-
ben entspricht und alsdann auch dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim, um negative
Auswirkungen grofR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf die zentralen Innenstadte
zu vermeiden.

Zu Punkt (3) konnte im Zuge der Verkehrsuntersuchung nachgewiesen werden, dass
sich die durch das Vorhaben anzunehmenden Verkehre schadlos auf das bestehende
StralRennetz verteilen und es an keiner Stelle zu negativen Auswirkungen aufgrund der
Umsetzung des Bebauungsplanes kommit.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

8. PLANVERFAHREN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 84.17.1

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13 a BauGB durchgefihrt. Das Planungsinstrument des § 13 a BauGB ist, wie schon die
Bezeichnung ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” verdeutlicht, geschaffen worden, um im
Interesse einer Starkung der Innenentwicklung den Flachenverbrauch im Aul3enbereich zu mi-
nimieren. Folglich betrifft der Anwendungsbereich regelmaRig die Uberplanung von Gebieten
die i. S. v. 8 30 BauGB beplant wurden.

Welche Planungen als ,MafRnahmen zur Innenentwicklung” in Betracht kommen, umschreibt
§ 13 a BauGB mit den bereits genannten Begriffen ,Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung“. Damit kommen im Grunde
alle Umgestaltungen der vorhandenen baulichen Strukturen in Betracht, unter anderem Umnut-
zungen, bauliche Anderungen, Erweiterungen, ggf. auch Riickbauten. Einschrankungen findet
die Anwendbarkeit des 8 13 a BauGB lediglich durch die Vorgaben der sich aus dem Bebau-
ungsplan ergebenen zulassigen Grundflache i.S.v. 819 Abs.2 BauNVO. Dabei ist die Anwend-
barkeit bis zu einer Uberbaubaren Grundflache von 20.000 m2 generell- und bis zu 70.000 m?
mit einer Vorprufung zulassig. Bei Flachen mit mehr als 70.000 m2 ist die Anwendbarkeit des §
13 a ausgeschlossen.

Das Plangebiet hat weiter eine Flache von 12.128 m2. Somit ist die Anwendbarkeit des 813 a

BauGB prinzipiell gegeben. Das Verfahren wird im vereinfachten Verfahren i. S. v. § 13 BauGB
durchgefihrt.
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Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann angewendet werden, wenn es um die An-
derung oder Erganzung eines bestehenden Bebauungsplanes geht, der die Grundziige der
Planung nicht berihrt und keine Anlass zur Vorbereitung oder Begriindung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung besteht und auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen. Dazu hat
das Bundesverwaltungsgericht festgestellt, dass ,die Grundzuge der Planung nicht berihrt wer-
den, wenn die Anderung der der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild nicht verandert,
wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Abweichungen von minderem Ge-
wicht, berihren die Grundzige der Planung nicht*. (BverwG., Beschl. v. 15.03.2000 — 4 B
18.00). Durch die Umnutzung des Gewerbegebietes in ein Sondergebiet und der Realisierung
des ,Drive-In* Konzeptes werden nur geringe Auswirkungen auf den Gebietscharakter erwartet.
Zumal es sich um artverwandte Nutzungen handelt. Die Auswirkungen beschranken sich auf
leicht erhdhten Liefer- und Kundenverkehr. Dadurch werden die Grundziige der Planung nicht
beruhrt.

Bei der Aufstellung von Planen nach dem 8 13 Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 abgesehen werden, auRerdem entfallt die
Pflicht zur Umweltpriifung nach 8§ 2. Von den Regelungen wird in diesem Verfahren Gebrauch
gemacht.

9. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN
9.1 Umsetzungskonzept

Zurzeit werden die Gebaude noch von der Berrang GmbH genutzt. Mit der Umsiedlung des
Unternehmens kénnen diese Gebaude alsdann der neuen Nutzung als Drive-In Baumarkt zuge-
fuhrt werden. Dabei soll vorerst der bestehende Gebaudebestand genutzt werden. Ein konkre-
ter Zeithorizont fur einen Neubau besteht zurzeit nicht.

9.2 ErschlieBungskonzept

Die erforderliche Erschlielung von der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache zum Plangebiet soll
im Bereich der MallaustraRe/ Einmindung BohnenbergerstralRe liegen. Dort findet auch die Ein-
und Ausfahrt fur Kunden mit dem PKW statt. Jedoch wird angeregt, den ausfahrenden Kunden-
verkehr in die Helmertstral3e auszuleiten, auf die Ausfihrungen in Kapitel 6.2 wird an dieser
Stelle verwiesen.

Andienungsverkehr wird ebenfalls Uber die Mallaustrale kommend, auf der Lkw-Umfahrung im
Sitden und Osten um das Gebaude herum geleitet zu der geplanten Andienungsschleuse im
Siudwesten des Gebaudes. Die Abfahrt des Anlieferverkehrs erfolgt tGiber die ausschlielich als
Ausfahrt konzipierte Abfahrt auf die Helmertstral3e. Hierdurch kann die Versiegelung durch in-
terne Verkehrswege minimiert werden, da ohne Anlegen einer Ausfahrt auf die Helmertstralle
eine grof3flachige interne Wendenalge sowie auch die Auslegung der Lkw-Umfahrung fir den
Begegnungsverkehr erforderlich gewesen ware.
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9.3 Bodenordnung

Die fur die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Flachen befinden sich bereits im Eigentum
der Bauhaus AG. Bodenordnenden Maflinahmen sind weiter nicht erforderlich.

9.4 Kosten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine haushaltswirksamen Kosten verbunden.
Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren und dessen Umsetzung tragt grundsatzlich der Zu-
standsstorer.

9.5 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:
- Archaologische Fundstatten

- Schutz von Versorgungsleitungen

- Brand- und Katastrophenschutz

- Bodenschutz

- Pflanzlisten

- Kampfmittel
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