i

ﬁ ‘ STADTMANNHEIM®

BEBAUUNGSPLAN NR. 59.11

“NEUE MITTE AM TAUNUSPLATZ*
in Mannheim — Waldhof

Umweltbericht

Stand 22.06.04
Dipl.-Ing.Meinhardt

60.14.- 59.11 61.26.1 — 59.11
VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) 16.09.2003
Offentliche Bekanntmachung 04.10.2004

Bilirgerbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB)
(Planauslegung)

08.12.2003 bis 19.12.2003

Beteiligung der Behorden, Trager 6ffentlicher
Belange und sonst. Stellen (§ 4 Abs.1 BauGB)

04.12.2003 bis 23.01.2004

Billigungs-/Auslegungsbeschluss 16.03.2004
Offentliche Bekanntmachung 18.03.2004
Planauslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 29.03.2004 bis 30.04.2004
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) 28.09.2004
Inkrafttreten 30.12.2004
UBERSICHTSLAGEPLAN

oY 7‘ :‘<,

Y 7 ‘ {\
RO
S8

AN R




Umweltbericht zum Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz in Mannheim-Waldhof*

UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN 59.11
»NEUE MITTE AM TAUNUSPLATZ" IN MANNHEIM-WALDHOF

1. Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaR § 3 UVPG bestimmt sich die UVP-Pflichtigkeit eines Vorhabens nach der in
Anhang 1 zum UVPG vorhandenen Liste. Laut der Ziffer 18.8 (stadtebauliche
Vorhaben in anderen Bereichen als Aufenbereich) in Verbindung mit 18.6
(Einzelhandelsvorhaben) und 18.7 (Stadtebauprojekte) dieser Liste entscheidet sich
die UVP-Pflicht fur das vorliegende Vorhaben nach einer allgemeinen Vorprifung
gemal § 3c UVPG. In dieser Vorprifung soll Gberschlagig festgestellt werden, ob sich
erhebliche Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben ergeben kdénnen.

Nachdem mit der Prifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
bereits wesentliche Inhalte des Umweltberichtes abgearbeitet sind, hat sich die Stadt
Mannheim entschlossen, zu diesem Bebauungsplan in jedem Fall eine
Umweltvertraglichkeitsprifung und einen integrierten Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB zu erstellen.

Im Umweltbericht, der in die Begriindung zum Bebauungsplan integriert ist, werden
zugleich die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des
Bodens sowie das Klima gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB dargestellt.

2. Gutachten zum Bebauungsplan

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Fachgutachten
erstellt:

o Einzelhandelsgutachten ,Der Stadtteil Mannheim-Waldhof als Standort fur ein
Nahversorgungszentrum® vom April 2003, erstellt durch die Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg.

Gegenstand des Gutachtens ist eine Ermittlung der mit der geplanten
Einzelhandelsansiedlung verbundenen wettbewerblichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf Grundlage einer Abschatzung des Einzugsgebietes und der
Umsatzumverteilungen.

e Bodengutachten ,Umwelttechnische Standortbewertung® vom 27.02.2002, erstellt
durch das Institut fir industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH (IGU),
Wetzlar

Gegenstand des Gutachtens ist die Untersuchung des Planungsgebietes auf

mogliche schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes sowie eine abfallrechtliche Bewertung maoglicher
anfallender Aushubmasssen. Beurteilungsgrundlagen sind das

Bundesbodenschutzgesetz bzw. die Bundesbodenschutzverordnung sowie die von
der Landergemeinschaft Abfall, festgelegten ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* (LAGA-Mitteilung Nr. 20) vom
06.11.1997

e Bodengutachten ,Baugrundbeurteilung und  Grindungsempfehlung“ vom
23,04.2002, erstellt durch das Institut fir industriellen und geotechnischen
Umweltschutz GmbH (IGU), Wetzlar
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind aus diesem Gutachten
insbesondere die Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes relevant.
Die Versickerungseigenschaften des Bodens wurden auf Grundlage einer
Kdérnungsanalyse nach DIN 18123 bestimmt.

o Schalltechnisches Gutachten zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 59/11 ,Neue
Mitte am Taunusplatz® in Mannheim-Waldhof vom 27.11.2003, erstellt durch das
Ingenieurbiro flr Bauphysik Wille, Mannheim

Gegenstand des Gutachtens ist eine Untersuchung und Bewertung der
schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Nutzungen. Die Untersuchung
erfolgte auf folgenden gesetzlichen und fachlichen Grundlagen:
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Neufassung vom Mai 1990
- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm (Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz) vom
26. August 1998,in Verbindung mit der 1ISO 9613-2, Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren,
Entwurf vom September 1997
- Richtlinie fur den Larmschutz an Stral’en (RLS 90),
- DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau vom Juli 2002
- Parkplatzlarmstudie (Bayrisches Landesamt fur Umweltschutz, 4. Auflage,
2003).
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3. Planung (§ 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im folgenden Abschnitt wird dargelegt, woraus sich die angestrebte Nutzung auf dem
betroffenen Areal in Mannheim-Waldhof zusammensetzt. Dabei wird auf die sich
daraus eventuell ergebenden Probleme fir die Entwicklung des Bereiches
eingegangen.

3.1. Bauliche Nutzung

Mit dem Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz® sollen planungsrechtliche
Voraussetzungen flir ein funktionsfahiges Stadtteilzentrum in Mannheim-Waldhof
geschaffen werden, welches langfristig wirken und sich in einem gewissen Rahmen
auch an sich verandernde Marktanforderungen anpassen kann. Dabei ist bereits heute
ein gewisses Angebot von Waren des aperiodischen Bedarfes bei
Lebensmittelmarkten Realitat, worauf planerisch im Sinne des § 1 Absatz 5 Nr. 8
BauGB angemessen reagiert werden mufs. Um dieses Angebot jedoch nicht zulasten
der Nahversorgung ausufern zu lassen, ist es erforderlich, das Warenangebot des
aperiodischen Bedarfs durch Festsetzungen in diesem Bebauungsplan zu begrenzen.

Da im Stadtteil zusatzlich zum Discountmarktangebot noch Bedarf flr einen
Vollsortimenter (Supermarkt) besteht und es sich um einen integrierten Standort
handelt, wurde mit der Ausweisung von grof¥flachigem Einzelhandel der Versuch
unternommen, die Nahversorgung im Stadstteil langfristig zu verbessern. Dabei wird die
GroR¥flachigkeit der Einzelhandelsnutzung allein durch die in Zusammenhang zu
sehende Nachbarschaft von Discounter und Vollsortimenter erreicht. Die Ansiedlung
z.B. eines grofflachigen Verbrauchermarktes mit Kundeneinzugsbereichen weit tber
den Stadtteil hinaus ist nicht Absicht dieses Bebauungsplans.

Art der Baulichen Nutzung

Es soll ein Stadtteilzentrum fur den Stadtteil Waldhof entstehen. Die geplante Nutzung
konzentriert sich daher auf eine Einzelhandelsnutzung, die sich um den zugehdrigen
Parkplatz gruppiert und durch Dienstleistungsnutzungen, freiberuflich Tatige sowie
durch Nutzungen aus dem Sozial- und Gesundheitsbereich erganzt werden kann. Es
soll damit in zentraler Lage die Voraussetzung zu einem neuen
Versorgungsschwerpunkt geschaffen werden.

Das Planungsgebiet wird — soweit es sich nicht um Verkehrsflachen handelt - als
Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel” entsprechend § 11 BauNVO festgesetzt.
Die Flache wird dabei in die Sonderbauflachen "SO 1", "SO 2% ,SO 3“ und "S0O4"
unterteilt, die hinsichtlich der baulichen Nutzungen differenziert werden. So ist
innerhalb der mit ,SO 1“ gekennzeichneten, am sudlichen Rand der geplanten
Stellplatzanlage gelegenen Flache ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit angegliedertem
Getrankemarkt vorgesehen. Innerhalb der mit ,SO 2 gekennzeichneten Flache ist
weiterer Einzelhandel zuldssig, allerdings mit einer Verkaufsflache von maximal 500
m?. Eine Sortimentsbegrenzung erfolgt nicht, sodass an dieser Stelle alle fir ein
Stadtteilzentrum normalerweise Ublichen Nutzungen ermdglicht werden kénnen.

Der sudlich an die Uberbaubare Grundsticksflache ,SO 2“ anschliefende Teil der
Uberbaubaren Flache entlang der Alten Frankfurter StralRe (,SO 3“) dient den gleichen
Nutzungen wie ,SO 2“. Allerdings wird hier aus stadtebaulichen Grinden zur Betonung
der Ecksituation an der Atzelhofstral’e ein zwingend dreigeschossiges Gebaude
vorgegeben, was einer Gebdudehdhe von 11,50 m entspricht. Erganzend zur
Einzelhandelsnutzung werden Wohnungen, Buros sowie Anlagen fur sportliche, soziale
und gesundheitliche Zwecke ermoglicht.

Wahrend als Hauptnutzung in den Flachen ,SO 2“ und ,SO 3 somit jeweils ein
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grolkeres Ladengeschaft in Orientierung zur gemeinsamen Stellplatzanlage
vorgesehen ist, sollen an der Alten Frankfurter Stra3e auch andere publikumsintensive
Nutzungen, die fur ein Stadtteilzentrum typisch und notwendig sind, angesiedelt
werden kénnen. Eine Wohnnutzung wird hierbei in den Obergeschossen zugelassen,
um im Falle von Vermarktungsproblemen flexibel eine stadtebaulich ebenfalls sinnvolle
Nutzung des umbauten Raumes zu ermoglichen.

Innerhalb der mit ,SO 4“ gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache ist vor
dem genannten Hintergrund ein dreigeschossiges Gebaude mit einer maximalen
Gebdudehbhe von 11,50 m (analog zum Eckgebdude an der Atzelhofstralle)
vorgesehen. In der Erdgeschosszone wird in der konkreten Planung die Ansiedlung
eines Discounter-Marktes beabsichtigt.

In den beiden Obergeschossen ist eine Einrichtung fur betreutes Altenwohnen mit ca.
36 Wohnungen vorgesehen. Mit dem Angebot betreuter Altenwohnungen kann einer in
Waldhof bestehenden Nachfrage entsprochen werden. Zudem gelingt es, mit der
Ansiedlung dieser sozialen Einrichtung im Stadtteilzentrum einer sozialen Isolierung
alterer Menschen vorzubeugen. Entsprechend dieser Nutzungskonzeption sowie unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung, im Sondergebiet Nutzungen
anzusiedeln, die fur ein Stadtteilzentrum typisch und notwendig sind, werden
planungsrechtlich Wohnungen, Biros sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke zugelassen.

Die in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung
verwendeten Begriffe sind in Anlehnung an die gangige, wenn auch in Nuancen
differierende Zuordnung der Beratungsunternehmen GfK, GMA, BBE, GESA
folgendermalen prazisiert zu sehen:

Nahversorgung

Unter Nahversorgung wird in diesem Bebauungsplan gemalt dem Verband Region
Stuttgart die regelmafRige Grundversorgung mit Verbrauchsgitern des taglichen und
kurzfristigen Bedarfs in unmittelbarer Nahe der Wohnung verstanden. Basis ist die
Versorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst, GemUse und sonstigen
Lebensmitteln.

Dartuber hinaus werden zur Grundversorgung in der Regel auch Getranke,
Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren und Drogeriewaren, Wasch-
und Putzmittel, kleinere Haushaltswaren einschl. einfacher Elektroartikel,
Kleintextilien/Kurzwaren, Blumen/zoologischer Bedarf gerechnet.

Zur .erweiterten Grundversorgung® zahlen auflerdem konsumnahe Dienstleistungen
wie Post, Bank/Sparkasse, Allgemeinarzt, Apotheke, Frisér, Reinigungsannahme,
Gaststatte/Hotel, Tankstelle/Kfz-Werkstatt.

(Verband Region Stuttgart (Hrsg.): Das Ende der Nahversorgung. Stuttgart 2001)

Unter Nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-) relevanten Sortimentsgruppen
sind gemald des Einzelhandelserlasses Baden Wodurttemberg 2001 Lebensmittel,
Getranke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren zu verstehen.

Periodischer Bedarf

Hierunter fallen im wesentlichen sogenannte ,Verbrauchsguter®, beispielsweise:
Nahrungs- und Genussmittel

Korper- und Gesundheitspflege

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Zeitungen und Zeitschriften, Schnittblumen
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Aperiodischer Bedarf

Hierunter fallen im wesentlichen sogenannte ,Gebrauchsguter®, beispielsweise:
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Haushalttechnik, Unterhaltungselektronik, Computer
u. —zubehor, Tontrager, Foto, Video, Mdbel, Einrichtungsbedarf, Heimtextilien, Lampen
und Leuchten, Bau- und Heimwerkerbedarf, Heimtextilien, Lampen und Leuchten, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Gartenartikel, Pflanzen, Sport- und Campingartikel, Zweirad-
und KFZ-Zubehor, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Schreibwaren, Optik, Waffen,
Spielwaren, Blcher, Geschekartikel, Schmuck, Musikinstrumente, Gebrauchtwaren,
med.-orthopadische Artikel, Briefmarken, Miinzen.

Verkaufsflache

Unter Verkaufsflache wird in diesem Bebauungsplan gemal dem Einzelhandelserlal®
Baden-Wirttemberg 2001 diejenige Flache verstanden, die dem Verkauf dient,
einschliefllich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit
sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur
vorubergehend genutzt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Alte Frankfurter Strale soll auf der Westseite die bislang fehlende Raumkante
erhalten. Entsprechend des auf der dstlichen Seite gegebenen Gebdudebestandes
erfolgt daher entlang der Strallenkante Uberwiegend eine zwingend dreigeschossige,
maximal 11,50 m hohe Bebauung, wobei insbesondere die Ecksituation an der
AtzelhofstralRe eine besondere Betonung erfahren soll.

Fir die straBenraumlich nicht maRgebenden Gebaude wird eine Geschossigkeit nicht
vorgegeben. Die maximale Gebaudehdhe wird jedoch auf 7,00 m begrenzt, die nur bei
Ausbildung mit Pultdachern einseitig auf 8 m erhdht werden darf. Angesichts der bei
einer Einzelhandelsnutzung erforderlichen groRen Spannweite der Trager ergibt sich,
dass diese Gebaudeteile eingeschossig ausgebildet sein werden.

Die Grundflachenzahl wird angesichts der dominierenden gewerblichen Nutzung
entsprechend eines Gewerbegebietes mit 0,8 festgesetzt. Angesichts der bisherigen
Flachennutzung, des derzeit geringen vorhandenen Grunflachenanteils und der
angestrebten zentralen Funktion des Bereiches wird entsprechend § 19 (4) BauNVO
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu
einem Gesamtmall von 0,9 zugelassen. Die maximal versiegelbare Flache im
geplanten Sondergebiet liegt somit insgesamt bei 15.210 m?, wobei zur Kompensation
der Auswirkungen die versickerungsfahige Ausgestaltung der Stellplatzflachen
vorgesehen ist. 1.690 m? verbleiben als Griinflachen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die geplanten Gebaude, die eine Flache von ca. 6.300 m? einnehmen, sollen sich
winkelférmig um eine zentrale Stellplatzanlage gruppieren. Dadurch wird die
Stellplatzanlage gegeniber den bestehenden und geplanten Nachbarbebauungen
weitgehend abgeschirmt und tritt damit — im Gegensatz zur heutigen Stellplatzanlage
der Fa. Bopp&Reuther — stadtebaulich nicht mehr in Erscheinung. Zudem soll durch
die Gebaudestellung eine wirksame Larmabschirmung der Stellplatzanlage gegentber
den vorhandenen Wohngebauden in der Alten Frankfurter Stral3e bewirkt werden.

Zur Alten Frankfurter Stral3e wird zudem ein Mindestabstand der Gebaude von 2,50 m
vorgegeben, um dem vorhandenen, erhaltenswerten alten Baumbestand im
Straflenraum ausreichend Entwicklungsraum zu sichern.
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Zusammenfassend kann mit der vorgelegten Planung ein funktionales Stadtteilzentrum
im Sinne eines Nahversorgungszentrums flr Waldhof geschaffen werden. Die Planung
fugt sich hinsichtlich der Anordnung der Gebdude und der Gebdudekubatur in die
Umgebung ein, schirmt Emissionen durch die Gebaudestellung bestmoglich ab und
tragt trotz des hohen Versiegelungsgrades zu einer klaren Verbesserung der
bestehenden 6kologischen Situation des betroffenen Grundstiicks bei.

3.2. Verkehr
3.2.1 ErschlieBungskonzept

Anbindung an das libergeordnete StraRennetz

Die Vorhaben im Sondergebiet sind durch die Alte Frankfurter Stralle - einer
Verbindungsspange zwischen Speckweg und Waldstralle - an das ortliche bzw.
Uberortliche Netz des motorisierten Individualverkehrs angebunden. Sowohl der
Zuliefer- als auch der Kundenverkehr der neuen Markte soll Uber die an die Alte
Frankfurter Strale anschliefende Carl-Reuther-Stralle bzw. Uber eine zusatzliche
Parkplatzzufahrt nérdlich der Atzelhofstralte abgewickelt werden.

Ausbau der Carl-Reuther-Stralle

Im Zuge der Planung soll die Carl-Reuther-Stralte, die bislang alleine der internen
Verkehrsabwicklung der Fa. Bopp&Reuther dient, klnftig als o&ffentliche StralRe
gewidmet werden. Zwischen der Stadt Mannheim und dem derzeitigen Eigentumer
(Fa. Bopp&Reuther) wurde noch nicht abschlieRend vereinbart, ob das Grundeigentum
nach Ausbau der Stral3e an die Stadt Mannheim Ubertragen werden soll. Die Frage der
Eigentumsubertragung ist jedoch getrennt von der 6ffentlichen Widmung zu sehen, da
auch eine private Verkehrsflache offentlich gewidmet werden kann.

Vorgesehen ist eine 6,50 m breite Fahrbahn. Mit der gewahlten Fahrbahnbreite und
der Dimensionierung des Wendehammers fur Sattelzige gemald den Empfehlungen
fur die Anlage fur Erschliefungsstrallen (EAE 85/95) wird eine uneingeschrankte
Befahrbarkeit mit Lkw erméglicht. Diese ist notwendig, da Uber die Carl-Reuther-Stralle
kinftig die gesamte Warenandienung der geplanten Nutzungen, der Fa. Bopp&Reuther
und der verbleibenden Nutzungen in der ,weil3en Halle* erfolgen wird.

Der in der Carl-Reuther-Stralle vorhandene Baumbestand kann aufgrund des
Zustandes der Baume nicht erhalten werden. Die Baume sollen durch Neupflanzungen
ersetzt werden.

Alte Frankfurter StraRe
Die Alte Frankfurter StralRe ist im Abschnitt zwischen Atzelhofstrafle und Carl-Reuther-
Stral3e durch einen ca. 15 m breiten Strallenquerschnitt gepragt.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation fiur Fullganger ist die Anlage einer
Querungshilfe vorgesehen. Weiterhin ist vorgesehen, im Zufahrtsbereich zur
Stellplatzanlage der Markte eine Linksabbiegespur anzuordnen.

Die vorhandenen StralRenbaume auf der Westseite der Stral3e sollen erhalten bleiben.
Um die Standortbedingungen fir diese Baume zu verbessern, wird der westliche
Gehweg verbreitert. Die Baume werden durch Baumbeete, die in den Gehwegbelag
eingebunden werden, geschutzt. Zugleich wird der Parkstreifen auf der Westseite neu
geordnet.
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FuBginger, Radfahrer, Offentlicher Personennahverkehr

Zu Full und per Fahrrad ist das Planungsgebiet Uber das o6ffentliche Wegenetz
problemlos aus beiden Stadtteilhdlften erreichbar. Die Errichtung eines zusatzlichen
Radweges wird derzeit noch gepruft. Die Haltestellen der Stadtbahnlinie 1, der
Buslinien B, C und D sowie der DB-Bahnhof Waldhof sind in wenigen Minuten
erreichbar.

Die im Rahmen der vorgezogenen Burgerbeteiligung vorgeschlagene Schaffung einer
FuBwegeverbindung von der Atzelhofstralle zum Bahnhof Waldhof findet in der
Konzeption keinen unmittelbaren Niederschlag. Eine diesbezlgliche
planungsrechtliche Regelung bleibt einem Bebauungsplanverfahren fir die Flachen
zwischen Planungsgebiet und Taunusplatz vorbehalten. Ungeachtet dessen
beabsichtigt die Fa. ALDI als Eigentimer der betroffenen Grundstiicke, eine
Wegeverbindung als privaten FulRweg herzustellen.

3.2.2 Stellplatze

Fir das Sondergebiet wird eine gemeinsame Stellplatzanlage fir alle angrenzenden
Nutzungen, d.h., sowohl fur die Einzelhandelsnutzungen wie auch fur die erganzenden
Nutzungen durch die Altenbetreuungseinrichtung und die Nutzungen im Eckgebaude
Atzelhofstrale, vorgesehen.

Insgesamt kénnen im Bereich der Flache fir Stellplatze ca. 300 Stellplatze geschaffen
werden. Erfahrungsgemaf orientieren sich Einzelhandelsbetreiber am maximal
denkbaren Spitzenbedarf und nicht an der Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatze, so dass eine Vollausnutzung der flr Stellplatze verflugbaren Flache
angenommen werden kann.

Die Anbindung an das Stral3ennetz erfolgt einerseits unmittelbar an die Alte Frankfurter
Stralle und andererseits Uber zwei Anbindungen an die auszubauende Carl-Reuther-
StralRe (vgl. Kap. 5.2.1). Die unmittelbare Anbindung an die Alte Frankfurter-Straf3e soll
dabei im wesentlichen dem Pkw-Verkehr vorbehalten bleiben; die Anlieferung der
geplanten Lebensmittel-Markte erfolgt tiber die Carl-Reuther-Stralle.

Eine Nutzung der Stellplatzflachen im Sondergebiet ergibt sich weit iberwiegend nur
zum Tagzeitraum. Bei Nacht ergibt sich nur eine Stellplatznutzung in Zusammenhang
mit der geplanten Altenpflegeeinrichtung. Soweit eine Fremdnutzung der Stellplatze bei
Nacht stattfinden sollte, geht diese nicht Uber die bereits heute vorhandene
Fremdnutzung der bestehenden Stellplatzflachen hinaus. Eine nachtliche
Fremdnutzung der Stellplatzflachen stellt demnach keine Zusatzbelastung gegeniber
dem heutigen Zustand dar.



Umweltbericht zum Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz in Mannheim-Waldhof*

3.2.3 Verkehrsaufkommen

Fiar die geplante Einzelhandelsnutzung ist ausgehend von der maximal zulassigen
Verkaufsflache auf Grundlage der Parkplatzlarmstudie (Bayrisches Landesamt fir
Umweltschutz, 2003) mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 300 Bewegungen/Stunde
zu rechnen. Weiterhin kann ein Lkw-Aufkommen von 11 Fahrten/Tag angenommen
werden (vgl. auch Schalltechnisches Gutachten des Ingenieurburo Wille, Nov. 2003).

Hinzu kommen ca. 20 Bewegungen/Stunde fir die erganzenden Nutzungen im
Sondergebiet. Diese Verkehrsbewegungen sind nur fir den Tagzeitraum relevant; bei
Nacht ist mit ca. 3 Bewegungen/Stunde (ungunstigste Nachtstunde) durch die geplante
Altenwohneinrichtung zu rechnen.

Das durch die Planung induzierte Verkehrsaufkommen wird im wesentlichen Uber die
Alte Frankfurter Stral’e abgewickelt werden. Die Verteilung auf die Fahrtrichtungen
Nord und Sudd kann fir die Einzelhandelsnutzungen aus dem vorliegenden
Einzelhandelsgutachten der GMA abgeleitet werden. Auf Grundlage der
gutachterlichen Aussagen der GMA ist mit folgenden Einzugsgebieten, Umsatzanteilen
und Verkehrsverteilungen (nach Fertigstellung Speckwegunterfihrung) zu rechnen:

Einzugsgebiet Umsatzanteil | Zu-/Abfahrt | Zu-/Abfahrt
uber die | Uber den
Waldstralle | Speckweg

Zone 1: Waldhof-Mitte, Waldhof-West, 55 % 40 % 60 %

Luzenberg, Speckweggebiet und
Speckweggebiet dstlich der Hessischen

StralRe

Zone 2: 40 % 100 % -
Gartenstadt und Sonnenscheingebiet

Zone 3: alle sonstigen Flachen 5% 60 % 40 %
Gesamt (gewichtet liber 100 % 65 % 35 %

Umsatzanteile)

Die Zu- und Abfahrt zur Atzelhofstralle kann als vdllig untergeordnet betrachtet
werden.

Gewichtet Uber die Umsatzanteile ergibt sich damit, dass ca. 35 % des
Verkehrsaufkommens der Einzelhandelsnutzungen aus/in Richtung Speckweg
kommt/fahrt. Fir 65 % des Verkehrsaufkommens kann Quelle bzw. Ziel aus/in
Richtung Waldstrale angenommen werden. Fur die sonstigen Nutzungen im
Sondergebiet kann von einer analogen Verkehrsverteilung ausgegangen werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann in den vorhandenen Stralden ohne weiteres
abgewickelt werden. Die Leistungsfahigkeit der Strallenquerschnitte ist ausreichend.

Kritisch sind méglicherweise die Knotenpunkte und hier insbesondere der Knotenpunkt
Hanauer Strale/WaldstralRe. Die durch die Planung bedingten Veranderungen des
Verkehrsaufkommens im Bereich Waldhof insgesamt kénnen jedoch gegenwartig nicht
abschlieltend abgeschatzt werden, da es sich bei dem durch die Planung induzierten
Verkehrsaufkommen Uberwiegend um Fahrzeugbewegungen handelt, die bereits
heute, jedoch mit anderen Zielen, vorhanden sind und somit nur raumlich verlagert
werden.



Umweltbericht zum Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz in Mannheim-Waldhof*

3.3.

Zudem werden die durch die Planung bedingten Anderungen der Verkehrsstréme
durch weitere Effekte, wie etwa der Speckwegunterfiihrung oder dem anhaltenden
Ruckgang der industriellen Arbeitsplatze Gberlagert.

Daher missen die Auswirkungen der Veranderungen der Verkehrsstrome auf die
Knotenpunkte nach Realisierung der Bebauung beobachtet werden. Gegebenenfalls
sind dann in der Folge organisatorische und/oder verkehrsrechtliche Mallhahmen an
den Knotenpunkten erforderlich, mit denen die Knotenpunkte und hier insbesondere
die Lichtsignalsanlagen an die veranderten Verkehrsstrome angepasst werden.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Strom, Telefon, Gas und Wasser erfolgt
Uber die in der Alten Frankfurter Stralte vorhandenen Leitungen. Die vorhandenen
Versorgungsleitungen im Umfeld des Planungsgebietes sind ausreichend
dimensioniert, so dass durch die Planung keine Erforderlichkeit fliir Ausbaumalinahmen
entsteht.

Durch die geplante Uberbauung wird es erforderlich, die derzeit von der Atzelhofstralie
zum Betriebsgelande der Fa. Bopp&Reuther quer durch das Planungsgebiet
verlaufende Fernwarmeleitung zu verlegen, da die Leitung ansonsten durch den
geplanten sidlichen Baukérper Uberbaut werden wirde.

In Abstimmung mit der MVV ist vorgesehen, die Fernwarmeleitung zwischen
AtzelhofstralRe und der geplanten Stellplatzzufahrt in den Strallenraum der Alten
Frankfurter Stralle zu verlegen. Im weiteren Verlauf wird von der Stellplatzzufahrt aus
eine neue Leitung Uber die Grundstlicksflachen des Vorhabentragers bis zur
bisherigen Trasse verlegt. Die Kosten dieser Leitungsverlegung sind vom Verursacher
zu tragen.

Zur rechtlichen Sicherung der Leitungstrasse im Bebauungsplan innerhalb der
kinftigen privaten Flachen erfolgt die Festsetzung einer Flache fir ein Leitungsrecht
zugunsten der MVV. Zugleich erfolgt eine griinordnerische Festsetzung, wonach die
Leitung nicht mit Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt werden durfen.

Entsorgung Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt Uber die vorhandene Kanalisation in der Alten
Frankfurter Strale bzw. in der Carl-Reuther-Straf3e. Durch die Planung wird gegeniber
der friheren Nutzung des Gelandes als Teil der Fa. Bopp&Reuther (friheres
Verwaltungsgebaude, Werkhallen) kein signifikant erhdhter Schmutzwasseranfall
eintreten. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen ist nicht mit quantitativ oder qualitativ
besonders umweltgefahrdenden Abfallen oder Abwassern zu rechnen. Die Entsorgung
kann auf den Ublichen Wegen erfolgen.

Entsorgung Niederschlagswasser

Angesichts der innerstddtischen Lage, die aus stadtebaulicher Sicht eine
angemessene Verdichtung der Bebauung bedingt, scheidet eine vollstandige
breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers mit dem damit verbundenen
erheblichen Flachenbedarf aus.

Um dennoch einen Eingriff in den Grundwasserhaushalt sowie einen erhdéhten
Wasserabfluss in die offentliche Kanalisation zu vermeiden, wird eine Teilversickerung
der Niederschlagswasser im Bereich der Stellplatzflachen vorgesehen. Die
Niederschlagswasser, die nicht im Bereich der Stellplatzflachen versickert werden
kénnen, sollen — wie bislang — in die vorhandene Kanalisation abgeleitet werden.
Angesichts der bereits bestehenden Versiegelung im Planungsgebiet wird es zu
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keinem Mehrabfluss an Niederschlagswasser kommen, so dass eine zusatzliche
Belastung der Kanalisation nicht zu befiirchten ist.

GemalR dem durchgefuhrten Bodengutachten (IGU, 23.04.2002) konnen die
angetroffenen Untergrundverhaltnisse in Hinblick auf eine dezentrale Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser als glnstig eingestuft werden.
Eine Ausbildung der Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ist daher
realisierungsfahig.

Entsorgung Abfall

Hinsichtlich Abfall ist nicht mit nennenswerten zusatzlichen Abfallmengen zu rechnen.
Allerdings wird im Zuge der Baumallnahmen angesichts der im Untergrund
vorhandenen Bodenbelastungen — die nicht als schadliche Bodenveranderungen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes zu betrachten sind — zu einem abfallrechtlich
relevanten Aushub von Bodenmaterialien kommen. Die erforderlichen abfallrechtlichen
Regelungen kénnen nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sein; vielmehr sind die
erforderlichen Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu treffen.

Die im Bereich der verlangerten Atzelhofstralle vorhandenen Wertstoffcontainer
werden durch die Planung nicht unmittelbar tangiert. Die o6ffentlichen Stralenraume
bleiben jedoch ohnehin so ausreichend dimensioniert, dass geeignete Standorte fir die
Aufstellung von Wertstoffcontainern verbleiben.

Griinordnung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen weitgehend versiegelten Bereich, der
aus grunplanerischer Sicht als Defizitbereich anzusprechen ist.

Im Bereich der Strallenraume ist daher vorgesehen, die alten Strallenbdume soweit
als moglich zu erhalten. Soweit die Baume entfernt werden missen, soll ein
gleichwertiger Ersatz durch entsprechende Neupflanzungen geschaffen werden. Ein
solcher Ersatz wird insbesondere erforderlich flir die Baume in der Carl-Reuther-
Stralle, da diese Baume durch die ungenigenden Wuchsbedingungen bereits derzeit
so stark geschadigt sind, dass im Zuge eines Strallenausbaus eine Erhaltung nicht
maoglich ist.

Die Sicherung der vorhandenen Baume erfolgt auch durch ein Abriicken der Bebauung
von der Grundstlicksgrenzen sowie durch eine Neugestaltung der Strallenrdume. In
ihrem derzeitigen Zustand sind die vorhandenen Baume nicht dauerhaft
entwicklungsfahig; durch die Planung werden die notwendigen Rahmenbedingungen
fur einen langfristigen Erhalt der Baume erst geschaffen.

Im Bereich des Sondergebietes gilt es, ein Mindestmal® an Begrinung der Flachen
sicherzustellen. Erganzend zur Erhaltung der vorhandenen Baume wird im
Bebauungsplan daher festgesetzt, dass die Stellplatzanlage im Sondergebiet
umfassend mit standortgerechten und heimischen Laubbdumen zu Uberstellen ist.
Damit soll einerseits eine gestalterische Einbindung der Stellplatzanlage erreicht
werden. Andererseits soll damit auch ein zusatzliches Grinvolumen zur Minderung der
klimatischen Belastungssituation sowie als Lebensraum entwickelt werden.

Im Sondergebiet ergibt sich eine zuldssige Versiegelung auf 90 % der Flache. Die

verbleibpenden 10 % der Flache sind zur Halfte dicht mit heimischen und
standortgerechten Strauchern anzulegen.
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Eine Dachflachenbegriinung wurde flir das Sondergebiet geprift. Angesichts der flr
eine Einzelhandelsnutzung erforderlichen stlitzenfreien Verkaufsraume wirde sich eine
Dachflachenbegrinung jedoch erheblich auf die Baukosten auswirken. Eine
Dachflachenbegriinung wird daher nicht vorgesehen. Fir eine Fassadenbegrinung
kann bei der vorgesehenen gewerblichen Nutzung eine dauerhafte Unterhaltung nicht
sichergestellt werden. Daher wird auch auf eine Fassadenbegrinung verzichtet.
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4. Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Gemal § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist im Umweltbericht der Zustand der Umwelt im
Einwirkungsbereich des Vorhabens unter Bericksichtigung des allgemeinen
Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Prifungsmethoden darzustellen.

4.1. Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft

Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet stehen jungquartdre Sande und Kiese des Rheingrabens an. Die
anstehenden natirlichen Béden sind schwach kiesige, teils schwach schluffige, mittel-
bis hellboraune Mittel- bis Feinsande, die allerdings fast durchgehend durch
anthropogene Auffillungen Uberdeckt sind.

Die Bodenoberflache stellt sich in weiten Teilen als befestigte Stellplatzflache dar, die
teilweise geschottert, groftenteils jedoch versiegelt ist.

Insofern sind die Bdden im Planungsgebiet weitgehend ihrer natlrlichen Funktion
beraubt.

Zur Bewertung der bodenschutzrechtlichen Belange wurde eine Bodenuntersuchung
durchgefuhrt. Das Gutachten "Umwelttechnische Standortbewertung" des Instituts fur
Industriellen und Geotechnischen Umweltschutz GmbH (IGU) vom 27.Februar 2002
kommt zu folgenden Ergebnissen:

"Der vorliegende Bericht zur umwelttechnischen Bewertung des Untergrundes, der
Bdden und Auffillungen auf einem ehemaligen Teilgelande der Bopp & Reuther AG in
Mannheim-Waldhof dokumentiert Lokationen und Mengen schadstoffbehafteter und
entsorgungsrelevanter Auffillungsbdden.

Im Ergebnis der Untersuchungsbefunde ergibt sich fir das Objekt aus
umwelttechnischer Sicht kein Handlungsbedarf. Bewertungsrelevante
Stoffkonzentrationen hinsichtlich der Vorgaben aus dem Bundesbodenschutzgesetz
wurden nicht ermittelt. Es gibt keine Hinweise auf sanierungswirdige
Bodenbelastungen auf dem Gelénde. Hinsichtlich der bei etwaigen zukunftigen
Baumallnahmen anfallenden nicht frei verwertbaren Aushubmassen ergibt sich
allerdings eine abfalltechnisch relevante Schadstoff- und Kostenproblematik." (IGU,
2002).

Schutzgut Wasser
o Oberflachengewasser
Das Planungsgebiet wird nicht durch Oberflachengewasser tangiert.

o Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt bei etwa 9,00 m (IGU, 2002). Die
Grundwasserflief3richtung ist Richtung Norden anzunehmen.

Eine Nutzung des Grundwasserhaushaltes zur Trinkwassergewinnung erfolgt nicht.

Schutzgut Klima

Der Raum Mannheim gehdrt dem sudwestdeutschen Klimabezirk an (Untereinheit
Nordliches Oberrheintiefland), welcher sich durch milde Winter und warme Sommer
auszeichnet. Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme ist mit ca. 500-550 mm relativ
gering. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt 9° bis 10°C. Der Raum zahlt somit
zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten Deutschlands.

Klimatische Probleme ergeben sich in der Oberrheinebene durch die ausgepragte
Leelage zum Pfélzer Wald. Dadurch kommt es in der Ebene nur zu einem relativ
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schwachen Luftaustausch lber Ho6henwindsysteme der freien Atmosphare und zu
einem erhdhten Auftreten von Schwile- und Inversionswetterlagen. Insbesondere die
schlecht durchlifteten Innenstadtlagen sind als kleinklimatische Defizitbereiche zu
betrachten.

Durch den Charakter als weitgehend versiegelte Flache mit nur einem Minimum an
Vegetation sowie der Lage inmitten bebauter Gebiete hat das Planungsgebiet keine
nennenswerte klimatische Bedeutung.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Das Planungsgebiet stellt sich in seinem heutigen Zustand als weitgehend versiegelte
Freiflache dar. Nur in einigen Teilbereichen stehen aus landespflegerischer Sicht
nennenswerte Strukturen.

Entlang der Alten Frankfurter Strale und der Carl-Reuther-Stralle wachsen alte
Platanen. Hierbei handelt es sich um eine nicht einheimische Art (Neophyt), die als
Lebensraum von einheimischen Tierarten nicht angenommen wird. Aus
landschaftspflegerischer Sicht besitzen die Platanen daher trotz ihres Alters nur einen
geringen Wert. Andererseits pragen sie das Stralenbild und sind weitgehend
unempfindlich gegentiber Autoabgasen. Die zudem entlang der Carl-Reuther-Stralle
wachsenden Robinien sind zwar auch Neophyten, sie werden aber von der
einheimischen Fauna besser angenommen.

Zu diesem Baumbestand gesellen sich im  Planungsgebiet einzelne
baumscheibendhnliche Vegetationsinseln (meist Gras) und schmale Grinstreifen
(intensiv  gepflegte lichte  Zierhecken). Diesen  Strukturen kommt aus
landschaftspflegerischer Sicht keine Bedeutung zu.

Schutzgut Siedlungsbild und Erholungspotenzial

Das Siedlungsbild im Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine von der
angrenzenden gewerblichen bzw. industriellen Nutzung gepréagte, unterschiedlich
befestigte freie Flache mit einigen eingestreuten Vegetationsinseln und einem
Torgebaude. Siedlungsbildpragend sind insbesondere die StralRenbdume an der Alten
Frankfurter StralRe und der Carl-Reuther-Stral3e.

Durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz ist die Flache im Bestand weitgehend
unattraktiv im Hinblick auf das Erholungspotential.

Immissionsbelastung

Neben den naturraumbezogenen Schutzgutern ist im Umweltbericht auch das
Schutzgut Mensch von zentraler Bedeutung. Eine Betroffenheit entsteht hierbei
vorrangig durch Schall- und Luftschadstoffimmissionen. Hierzu wird zunachst die
vorhandene Situation betrachtet; die durch das Vorhaben hinzukommenden Wirkungen
mussen vor diesem Hintergrund gesehen werden.

Verkehrslarm (StraBe und Schiene)
Das Planungsgebiet und sein Umfeld unterliegt einer Verkehrslarmbelastung, die im
wesentlichen aus folgenden Quellen rihrt:

Strallenverkehr Alte Frankfurter Stral3e

Stralenverkehr B 44, Schienenstralte

Schienenverkehr DB-Bahnlinie

Verkehr der stadtischen StralRenbahnen und Busse im Bereich der
Schienenstralle
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Im Schalltechnischen Gutachten des Ingenieurblros flr Bauphysik Wille vom
27.11.2003 wurde die vorhandene Verkehrslarmbelastung unter Einschluss der oben
genannten Quellen untersucht.

Die Berechnungen der Schallimmissionen erfolgt unter Zugrundelegung einer 1%-igen
Verkehrssteigerung pro Jahr. Die Schallemissionen des Schienenverkehrs sind gemaf
den Angaben der Deutschen Bahn laut schalltechnischem Gutachten als unverandert
gegeniiber dem heutigen Zustand angenommen.

Fir die Situation im Prognosejahr 2014 ergeben sich ohne Realisierung der Planung
folgende maximalen Immissionswerte in den betrachteten Strallenraumabschnitten:

Verkehrslarm 2014 Pegel tags | Pegel nachts | Orientierungswert nach DIN
StraBe und Schiene 18005

(ohne Planung) tags nachts
vorhandene Wohnbebauung| maximal 68 maximal 59 55 dB(A) 45 dB(A)
(Alte  Frankfurter Strale, dB(A) dB(A) (WA) (WA)
nordlich Atzelhofstral3e)

vorhandene Wohnbebauung| maximal 71 maximal 61 55 dB(A) 45 dB(A)
(Alte  Frankfurter Stralle, dB(A) dB(A) (WA) (WA)
sudlich AtzelhofstralRe)

Vorhandene maximal 61 maximal 55 65 dB(A) 55 dB(A)
Gewerbebebauung an der dB(A) dB(A) (GE) (GE)
Carl-Reuther-Str.

Die vorhandene Verkehrslarmbelastung entlang der Alten Frankfurter Stralte Ubersteigt
damit auch ohne die Planung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
fur ein Allgemeines Wohngebiet sowohl bei Tag wie auch bei Nacht erheblich. Selbst
die schalltechnischen Orientierungswerte flr ein Mischgebiet (60/50 dB(A)) bzw. ein
Besonderes Wohngebiet (60/45 dB(A)) werden nicht eingehalten. Nur im Bereich der
gewerblichen Bebauung entlang der Carl-Reuther-StralRle ist bezogen auf die
Gewerbenutzung eine schalltechnische Vertraglichkeit gegeben.

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind erheblich, jedoch
fur stadtische Stralkenrdume an vielbefahrenen Straf3en nicht auRergewohnlich.

Nachdem aktive Larmschutzmalnahmen aufgrund der vorhandenen Baustrukturen
nicht moglich sind und eine grundlegende Reduzierung des Verkehrsaufkommens
angesichts der Lage im Stadtteilzentrum nicht denkbar ist, kdnnen die erheblichen
Verkehrslarmimmissionen nur durch geeignete bauliche Schallschutzmalihahmen
kompensiert werden.

Gewerbelarm
Im Schalltechnischen Gutachten wurde auch die bestehende Belastung des
Planungsgebietes durch Gewerbeldrm festgestellt. Diese besteht durch folgende

Betriebe:
. Fa. Bopp & Reuther
. Betriebe der "Weilten Halle"

Die Gewerbeldarmemissionen stellen sich Uberwiegend als Emissionen des Verkehrs
(Lieferverkehr, Parkplatzverkehr) auf den Gewerbegrundstiicken dar.

Als Ergebnis zeigt sich, dass sich fir die Wohnbebauung entlang der Alten Frankfurter
Stralle im Bereich des Planungsgebiets eine rechnerische, schalltechnisch aufgrund
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der Uberlagerung durch die erheblichen Verkehrslarmimmissionen aber nicht relevante
Larmbelastung von tagsiber bis zu 49 dB(A) und nachts bis zu 31 dB(A) ergibt.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Mannheim
ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung, da in
der naheren Umgebung keine nennenswerten gewerblichen Emittenten bestehen und
die Luftschadstoffbelastung durch Verkehr ohnehin grof¥flachig wirkt. Insofern ist eine
gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation nicht erforderlich, zumal durch die
Planung angesichts der Art der zulassigen Nutzungen keine erheblichen
Luftschadstoffemissionen zu erwarten sind.

Hinsichtlich einer moglichen Geruchsbelastung hat die Stadt Mannheim keine Hinweise
auf eine bestehende lokale Belastungssituation. Eine spezielle, auf das Planungsgebiet
eingegrenzte Konfliktsituation ist auch nicht zu erwarten, da nach Kenntnis der Stadt
Mannheimes von den in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befindlichen
Betrieben, insbesondere von der Fa. Bopp&Reuther, keine Geruchsbelastung ausgeht.
Sofern im Einzelfall tatsachlich Geruchsbelastungen eintreten, rihren diese von
Betrieben, die sich in gréRerer Entfernung zum Planungsgebiet befinden. Diese
mdglichen Geruchsbelastungen betreffen dementsprechend umfangreiche Flachen
und bedirfen gegebenenfalls auf Grundlage der Geruchs-Immissionsrichtlinie einer
Lésung an der Quelle.

Von den Betrieben, die sich im Plangebiet ansiedeln werden, wird ebenfalls keine
relevante Geruchsemission ausgehen. Auch unter Beachtung der Geruchs-
Immissionsrichtlinie ist es daher nicht angezeigt, explizite Ermittlungen durchzufihren.

Kultur- und Sachgiiter

Besonders hervorzuhebende Kultur- und Sachgtter bestehen im Planungsgebiet nicht.
Nennenswert sind jedoch mehrere unter Denkmalschutz gestellte Gebaude in
unmittelbarer Nachbarschaft zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Hierunter fallen die St.-Franziskus- sowie die Pauluskirche, das katholische und das
evangelische Pfarrhaus sowie das Franziskushaus. Weiterhin denkmalgeschutzt sind
in der Alten Frankfurter Stral3e die Hausnummern 32 und 39 sowie in der Carl-Reuther-
Strale die Hausnummer 3. Bei allen genannten Gebauden besteht Objektschutz, d.h.
es sind die betroffenen Gebaude geschutzt, jedoch nicht ihre gemeinsame
Wechselwirkung, wie es im Falle des Ensembleschutz der Fall ware.

Aus diesem Grund ergibt sich keine aus rechtlichen Vorgaben abzuleitende
Notwendigkeit, die neu zu errichtenden Gebaude durch die Materialwahl an den
Bestand anzupassen. Stadtebaulich gesehen, werden die Gebdude innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans 59/11 durch ihre Geschossigkeit und Form
nicht in krassem Kontrast zum Bestand stehen.
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5. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fiir das Vorhaben

5.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

MafRgebend fir die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist
insbesondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es im Planungsgebiet zu
folgenden Veranderungen der tatsachlichen Flachennutzungen kommen:

Kurzbe | Biotoptypen Wert- Bestand Wertpunkte Planung Wertpunkte
z. punkte Bestand Planung
jem?
CA+ Versiegelte Flachen 0 16.220 m? 0 18.205 m? 0
CC+ Schotterflachen mit 4 2.980 m? 11.920 - -
lickiger, warme-
liebender Vegetation
CF+ Rasenpflaster, 7 1.880 m? 13.160 3.750 mz *1 26.250
Rasengittersteine
JA+ Zierrasen 14 735 m? 10.290 845 m? 11.830
LJ Verwilderte 27 1.655 m? 44.685 - -
Zierstrauchgebische
LK neu | Strauchpflanzung 19 -—- -—- 845 m? 16.055
Uberwiegend aus
heimischen Arten
LL Schnitthecke 20 175 m? 3.500 - -
Standortheimische 20*2 6 Baume a 2.400 --- ---
Baume — klein-kronig 20 m2 =
(Bestand) 120 m2
Standortheimische 24*2 | 20 Baume a 24.000 8 Baume a 9.600
Baume — mittel-kronig 50 m2 = 50 m2 =
(Bestand) 1,000 m? 400 m?
Standortheimische 25 -- -- 50 Baume 25.000
Baume — Neupflanzung (kleinkronig)
a20m?2=
2%1
1.000 m 17.500
14 Baume
(mittelkronig)
ab50m?=
900 m?
Gesamtsumme 24.765 m? 109.955 25.745 m? 106.235

*I. Annahme: Es werden entsprechend der maximal zur Verfligung stehenden
Flache ca. 300 Stellplatze flr das Sondergebiet realisiert.
*2;  ein Abschlag von 5 Wertepunkten gegeniiber dem Bewertungsschliissel ergibt
sich, aufgrund des geringeren bio-6kologischen Wertes der hier vorgefundenen

nicht heimischen Baumen gegenuber einheimischen Baumen

Die Bewertung der Flachen erfolgt entsprechend dem von der Stadt Mannheim
erstellten Bewertungsschlissel zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vom
14.05.2002.
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Entsprechend den Ergebnissen der Bewertung ergibt sich, dass nur ein geringfigiger
Verlust an Biotopwertpunkten ergibt. Im Ergebnis der tabellarischen Bilanzierung ergibt
sich rechnerischer ein Verlust von 3.270 Biotop-Wertpunkten (ca. 3 %). Berucksichtigt
werden muss dabei allerdings, dass die vorhandene Schotterflache (11.920
Wertpunkte) erst durch Abbruch eines friher bestehenden Gebaudes im Zuge der
geplanten Umstrukturierung der Flache entstanden ist und es sich somit um einen — an
sich nicht zu bertcksichtigenden — Zwischenzustand bis zu einer Neunutzung handelt.
Im Ergebnis der rechnerischen Gesamtbilanzierung ist damit von einem Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft auszugehen.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende
Auswirkungen:

o Siedlungsbild

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplanes wird ein stadtischer Strallenraum
beidseitig baulich gefasst. Die HOhe der baulichen Anlagen passt sich an die
Umgebungsbebauung an.

Da die vorhandenen gestaltpragenden Baume in der Alten Frankfurter Stralle erhalten
bleiben, ist im Ergebnis nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
hinsichtlich des Siedlungsbildes zu rechnen. Vielmehr wird es gelingen, eine
vorhandene gestalterisch unbefriedigende Freiflache stadtebaulich neu zu ordnen.

o Boden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich keine zusatzliche
Versiegelung. Vielmehr werden die versiegelten Flachen (einschlieRlich der
Schotterflachen und der versickerungsfahig ausgebildeten Stellplatzflachen) in der
Summe um ca. 870 m? reduziert.

o Gewasserhaushalt

Trotz der vorgesehenen Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
wird gegenuber dem bisherigen Zustand der Flache ein Verlust an
versickerungsfahiger Oberflache von ca. 1.980 m? eintreten. Diese Minderung an
versiegelungsfahiger Oberflache betrifft jedoch angesichts der gegebenen
FlachengréRRe nur einen Anteil von ca. 8 % der Flache und ist damit als nicht erheblich
zu betrachten. Zudem ist — wie bereits ausgefuhrt — die Schotterflache im Norden des
Planungsgebietes erst im Zuge der beabsichtigten Umstrukturierungen durch
Gebaudeabbruch entstanden. Es sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und somit hinsichtlich des
Grundwassers keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

o Klima

Durch die weitgehende Erhaltung der vorhandenen Strallenbdaume bzw. deren
gleichwertigem Ersatz und durch die Pflanzfestsetzungen fur die Stellplatzflachen wird
sichergestellt, dass das im Planungsgebiet vorhandene Grinvolumen nicht nur
erhalten bleibt, sondern nach einer entsprechenden Entwicklungsdauer fir die neu
gepflanzten Baume mittel- bis langfristig ansteigen wird.

Angesichts der bereits derzeit geringen Bedeutung der Flache fir das Klimapotenzial
ergeben sich somit keine erheblichen nachteiligen, sondern tendenziell eher positive
Umweltauswirkungen.

o Vegetation und Fauna
Durch die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gehen als Vegetationsflachen
Rasenflachen (735 m?), verwilderte Zierhecken (1.655 m?), Schnitthecken (175 m?)
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sowie 18 Baume verloren. Zugleich kommt es jedoch zur Neupflanzung von
mindestens 64 Baumen und zur Neuanlage von mindestens 845 m? Rasenflache und
845 m? Strauchpflanzung. Das flachenmalliige Defizit von 875 m? wird durch die
deutlich héhere Baumanzahl mehr als ausgeglichen.

Angesichts der bereits derzeit geringen Bedeutung der Flache fir das Arten- und
Biotoppotenzial ergeben sich somit keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen.

5.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Die in der Umgebung des Planungsgebietes vorhandenen Baudenkmaler werden
durch die Planung in ihrer baugeschichtlichen und stadtgestalterischen Bedeutung
nicht nachteilig tangiert.

Insbesondere hinsichtlich der St.Franziskus-Kirche wird die bisherige, stadtebaulich
untypische und historisch nicht gegebene isolierte Lage der Kirche durch eine
Wiedereinbindung in typische stadtische Baustrukturen behoben.

5.3 Immissionsbelastung Schall

Hinsichtlich  des  Schallschutzes relevant sind die zu erwartenden
Gewerbelarmimmissionen sowie die Veranderungen der Verkehrslarmimmissionen in
Folge der Planung.

Als Immissionsorte wurden neben den vorhandenen Gebauden in der Nachbarschaft
des Planungsgebietes auch die angedachte Bebauung des Gelandes zwischen dem
Bebauungsplangebiet und dem Taunusplatz in die Betrachtung mit einbezogen.
Berucksichtigung fand hier entsprechend der im AUT am 18.02.2003 beschlossenen
Rahmenplanung eine dreigeschossige Blockrandbebauung.

Bewertungsgrundlage der stadtebaulichen Betrachtung der Larmauswirkungen ist
sowohl flir den Verkehrslarm wie auch fir den Gewerbelarm die DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau”.

Gewerbelarm

Hinsichtlich der Larmemissionen der geplanten gewerblichen Nutzung basieren die
Aussagen im Schalltechnischen Gutachten (Ingenieurblro fur Bauphysik Wille,
Mannheim, November 2003) im wesentlichen auf der konkret vorliegenden Planung
des Grundstuckseigentimers.

Die der geplanten gewerblichen Bebauung zuzuordnenden Gerauschemissionen
wurden berechnet und deren Einwirkung auf die vorhandene und geplante
Wohnbebauung 6stlich und westlich der Alten Frankfurter StralRe prognostiziert. Dabei
wurden folgende Schallquellen berlcksichtigt:

. Fahr- und Parkierungsgerausche Kunden-Pkw

. Warenandienung mit LKW, Fahren und Parken

o Warenandienung Be- und Entladegerausche

o Maschinentechnische  Einrichtungen  wie luftgekihlte = Kondensatoren

Kélteanlage, Papierpresscontainer und Luftungsanlage.

Ergebnisse beziiglich der vorhandenen Bebauung

19



Umweltbericht zum Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz in Mannheim-Waldhof*

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen gewerblichen Larmvorbelastung ergeben sich
entlang der vorhandenen Bebauung in der Alten Frankfurter Stralle bezogen auf den
Tagzeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr Schallpegel bis 54 dB(A) und bezogen auf den
Nachtzeitraum bis 34 dB(A). Die Larmerhdhung in Folge der Planung am betreffenden
Immissionsort betragt 5 dB(A) am Tag und 3 dB(A) bei Nacht.

Entlang der Alten Frankfurter Strale ergeben sich die maximalen rechnerischen
Larmerhéhungen gegentber dem Zustand ohne Planung gegentber dem kinftigen
stdlichen Zufahrtsbereich zur zentralen Stellplatzanlage mit 16 dB(A) bei Tag (von 35
auf 51 dB(A)).

Am Katholischen Pfarramt (slidwestlich des Planungsgebietes) steigen die
Gewerbelarmimmissionen von 34 dB(A) tags und 19 dB(A) nachts auf 49 dB(A) bzw.
40 dB(A).

Die Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
mit tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) werden somit auch weiterhin nicht
Uberschritten. Unter Berlcksichtigung der Verkehrslarmbelastung bleibt der
Gewerbelarm véllig untergeordnet und tragt nicht in relevanten MalRe zur
Gesamtbelastung bei.

Ergebnisse beziiglich der Freiflache zwischen Planungsgebiet und Taunusplatz

Im Bereich der sudlich der Sondergebietes entsprechend der Rahmenplanung
angedachten Bebauung ergeben sich Gewerbelarmimmissionen von bis zu 49 dB(A)
am Tag und 35 dB(A) bei Nacht. Nachdem die Schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete mit tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)
nicht Uberschritten werden, ergeben sich aus dem Gewerbelarm keine
Einschrankungen der moglichen Nutzungen fur diese Flache.

Ergebnisse beziiglich der geplanten Bebauung innerhalb des Planungsgebietes
Im Bereich des geplanten Sondergebietes selbst ergeben sich flr die zuldssigen
sensiblen Nutzungen (ohne Einzelhandelsflachen) Gesamtgewerbelarmimmissionen
bei Tag in H6he von bis zu 60 dB(A) und bei Nacht in Hohe von bis zu 38 dB(A).

Entsprechend der Planung ergibt sich im geplanten Sondergebiet eine Kombination
einer gewerblichen Nutzung (vor allem Einzelhandel) und einer Wohnnutzung.
Dementsprechend  kdénnen flir eine Beurteilung die  schalltechnischen
Orientierungswerte fur ein Mischgebiet (60 dB(A) bei Tag bzw. 45 dB(A) bei Nacht)
herangezogen werden. Die schalltechnischen Orientierungswerte fur ein Mischgebiet
werden dabei bei Tag erreicht, jedoch nicht Uberschritten. Der nachtliche
Orientierungswert wird dagegen deutlich unterschritten.

20



Umweltbericht zum Bebauungsplan 59.11 ,Neue Mitte am Taunusplatz in Mannheim-Waldhof*

Gewerbelarm Planung Pegel tags Pegel Orientierungswert nach DIN
nachts 18005
Tags nachts
vorhandene Wohnbebauung | maximal 54 | maximal 34 55 dB(A) 40 dB(A)
(Alte Frankfurter Stral3e) dB(A) dB(A) (WA) (WA)
Sensible  Nutzungen im | maximal 60 | maximal 38 60 dB(A) 45 dB(A)
Sondergebiet dB(A) dB(A) (M1) (MI)

Verkehrslarm (StraBe und Schiene)

Zusatzlich zu den Gewerbeldrmemissionen unterliegt das Planungsgebiet erheblichen
Larmimmissionen der angrenzenden Verkehrswege, d.h. insbesondere der Alten
Frankfurter Stralle, des Speckweges sowie der Bahnlinie.

Die Bewertung der durch die Planung verursachten Veranderungen der
Verkehrslarmimmissionen erfolgt durch einen Vergleich der Situation im Prognosejahr
2014 mit und ohne Realisierung der Planung.

Durch die geplante Neubebauung wird sich — wie in Kapitel 5.2.3 dargelegt — ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen ergeben. Zugleich werden sich durch die geplante
Neubebauung die Schallausbreitungen verandern. Wahrend gegenlber der Bahnlinie
durch die geplanten Gebaude eine zusatzliche Schallabschirmung entsteht, kommt es
in der Alten Frankfurter Strale zu zusatzlichen Reflexionen.

Nach Realisierung der Planung sind fir das Prognosejahr 2014 folgende
Schallpegelbelastungen zu erwarten:

Verkehrslarm 2014 Pegel tags | Pegel nachts | Orientierungswert nach DIN
StraBe und Schiene 18005

(mit Realisierung der tags nachts
Planung)

Bestand

vorhandene Wohnbebauung | maximal 69 maximal 59 55 dB(A) 45 dB(A)
(Alte  Frankfurter Stralle, dB(A) dB(A) (WA) (WA)
noérdlich Atzelhofstralle)

vorhandene Wohnbebauung| maximal 71 maximal 61 55 dB(A) 45 dB(A)
(Alte  Frankfurter Stralle, dB(A) dB(A) (WA) (WA)
sudlich AtzelhofstralRe)

Vorhandene maximal 62 maximal 55 65 dB(A) 55 dB(A)
Gewerbebebauung an der dB(A) dB(A) (GE) (GE)
Carl-Reuther-Str.

Planung

Sensible  Nutzungen im | maximal 66 maximal 57 60 dB(A) 50 dB(A)
Sondergebiet dB(A) dB(A) (M) (M)

Gegenuber den Vergleichswerten ohne Planung treten im Bestand tagsuber nur
geringflgige Larmerhéhungen von bis zu 1 dB(A) auf. Bei Nacht kommt es, da das
zusatzliche Verkehrsaufkommen weit Uberwiegend nur im Tagzeitraum entsteht, zu
keinen nennenswerten Anderungen der Schallimmissionen. Die erhebliche
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte bleibt jedoch bestehen.
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Auch fur die Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes ergeben sich
Schallimmissionen, die zum Teil erheblich Uber den schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 liegen.

Uberlagerung von Gewerbe- und Verkehrslirmbelastung

Fir eine Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen auf den Bestand ist ein
Vergleich der Situationen mit und ohne Realisierung der Planung erforderlich. Die
Verkehrslarmimmissionen sind dabei der absolut dominierende Faktor; durch die
Gesamtbetrachtung von Gewerbeldrmimmissionen und Verkehrslarmimmissionen
ergibt sich eine nur unwesentlich héhere Gesamtimmissionsbelastung.

Der Vergleich erfolgt fur die aus schalltechnischer Sicht maRgebenden, unglnstigsten
Immissionsorte.

Gebdaude Larmimmission Larmimmission Veranderung
(Auszug) 2014 2014
ohne Planung mit Planung

Tag/Nacht Tag/Nacht Tag/Nacht
Alte Frankfurter StralRe 2 70,3/60,4 70,5/60,6 +0,2/+0,2
Alte Frankfurter Stralle 14 67,6/58,8 68,1/58,8 +0,5/--
Alte Frankfurter Stralle 16 67,6/58,8 68,2/58,8 +0,6/--
Alte Frankfurter Stralle 24 67,5/58,6 68,4/58,8 +0,9/+0,2
Alte Frankfurter StralRe 32 67,5/58,5 68,3/58,5 +0,8/--

An den betrachteten Gebauden verandern sich somit die Larmpegel um maximal 0,9
dB(A) bei Tag und 0,2 dB(A) bei Nacht. Bei den dazwischenliegenden Gebauden
treten keine hoheren Erhéhungen ein. Teilweise verringern sich sogar die nachtlichen
Immissionswerte aufgrund der verbesserten Larmabschirmung durch die
dreigeschossige Neubebauung gegenuber der Bahnlinie um bis zu 0,3 dB(A).

Diese Larmpegelénderungen erfolgen zwar auf einem sehr hohen Niveau; der Grad
der Erheblichkeit wird jedoch nicht Gberschritten. Zum einen sind Larmerhdhungen bis
zu 1 dB(A) subjektiv nicht wahrnehmbar. Zum anderen kann als Malstab fur die
Erheblichkeit einer Larmerhéhung die Definition der ,wesentlichen Anderung“ im Sinne
der Verkehrslarmschutzverordnung herangezogen werden. Wesentlich ist demnach
eine Erhéhung des Beurteilungspegels um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70
dB(A) am Tag oder mindestens 60 dB(A) bei Nacht. Beurteilungspegel von 70 dB(A)
am Tag oder 60 dB(A) bei Nacht werden im Prognosejahr 2014 jedoch auch ohne
Realisierung der Planung erreicht. Durch die Planung erfolgt keine nennenswerte
Erhdhung dieser Maximalpegel.

Durch die Planung treten damit hinsichtlich der La&rmimmissionen keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen ein.
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5.4 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen der
Gebaude und des induzierten Verkehrs, aber auch durch Gertiche ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der bei
Neubauten einzuhaltenden Emissionsstandards — unabhangig vom verwendeten
Heizmaterial — mit keinen nennenswerten zusatzlichen Luftschadstoffemissionen zu
rechnen. Gegenuber der urspringlich auf dem Geldnde vorhandenen Bebauung ist
vielmehr von einer — bereits eingetretenen - deutlichen Reduzierung auszugehen.

Zusatzliche Geruchsbelastungen sind in Folge der Planung nicht zu erwarten.

Durch die geplanten Vorhaben wird es nicht zu einer nennenswerten Erhéhung des
Gesamtverkehrsaufkommens in Waldhof kommen, da durch die Vorhaben im
wesentlichen bestehende Einkaufsfahrten raumlich verlagert oder - angesichts der mit
dem Vorhaben verbundenen Verbesserungen der Versorgungssituation im Waldhof - in
ihrer Lange reduziert werden. Dementsprechend tragt der Bebauungsplan nicht zu
einer Erhéhung, sondern vielmehr zu einer Minderung der Luftschadstoffemissionen
des Verkehrs bei.

Kleinrdumig wird es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens in den
Zufahrtsstrallen zu den geplanten Markten und damit auch zunachst zu einem Anstieg
der Luftschadstoffmengen insbesondere in der Alten Frankfurter Stralle kommen.
Durch die in den letzen Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung sowie
durch  gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die
Luftschadstoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der
Modernisierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts des gegebenen
Gesamtverkehrsmengen kann auf Grundlage anderer Untersuchungen, die zu
ahnlichen Vorhaben erstellt wurden, davon ausgegangen werden, dass die
kleinrdumige Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allgemeine
Senkung der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend ausgeglichen werden
wird.

Zudem ist davon auszugehen, dass angesichts der gegebenen und kunftig zu
erwartenden Verkehrsmengen hinsichtlich der relevanten Schadstoffe NO2, Benzol,
RuB sowie Feinstaub ohnehin keine Uberschreitungen der geltenden Grenz- und
Prifwerte der 22. und 23. BImSchV gegeben sein werden.

Erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen sind daher kleinrdumig nicht zu
erwarten. Grol3raumig tragt die Planung zu einer Verbesserung der Umweltsituation
durch ihren Beitrag zur Verkehrsvermeidung bei.

5.5 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen des
Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zulassigkeit
bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden rahmensetzende Vorgaben
getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt
werden koénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf den gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplanes realistischerweise anzunehmenden ungtnstigsten Fall abheben.
In der Realitdt kdnnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer
ausfallen.
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Im konkreten Fall sind insbesondere die Annahmen zur Verkehrsentwicklung auf der
sicheren Seite getroffen worden, da eine allgemeine jahrliche Verkehrssteigerung
zugrundegelegt wird, zu der die Zusatzbelastung noch addiert wird. Eine allgemeine
Verkehrssteigerung war in den letzten Jahren in Mannheim jedoch nicht mehr zu
beobachten.

Die Annahmen zur Gewerbelarmsituation kénnen auf Grundlage der rahmensetzenden
Vorgaben eines Bebauungsplanes ebenfalls nicht abschliefend bestimmt werden. Bei
Einzelhandelsnutzungen ist insbesondere der Zeitpunkt und die H&aufigkeit der
Anlieferung relevant, vor allem in Bezug auf die Nachtzeit. Im Bebauungsplan kénnen
jedoch keine diesbezlglichen Festsetzungen getroffen werden. Eine Klarung kann nur
im Baugenehmigungsverfahren durch entsprechende Auflagen im Baubescheid
erfolgen.

6. Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder soweit moglich ausgeglichen
werden sollen

Im  Umweltbericht sind MaRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder soweit moglich ausgeglichen werden
sollen, darzustellen. Im Ergebnis soll sichergestellt sein, dass in Folge der Planung
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen entstehen.

6.1. Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan sind grinordnerische Festsetzungen getroffen, mit denen Eingriffe
in Natur und Landschaft vermieden bzw. bestehende Beeintrachtigungen gemindert
werden.

Vermeidung:

Aufgrund insbesondere der hohen Bedeutung der vorhandenen Baume entlang der
Alten Frankfurter Stralle werden diese mit einer Erhaltungsverpflichtung festgesetzt. In
der Carl-Reuther-Strale mussen die bestehende Baume jedoch ebenso wie ein Baum
im kunftigen Zufahrtsbereich an der Alten Frankfurter Stralle entfallen. Hierflr sind
Ersatzpflanzungen in den StralRenrdumen vorgegeben.

Die Sicherung der vorhandenen Baume erfolgt nicht nur durch deren Festsetzung,
sondern auch durch ein Abricken der Bebauung von der Grundsticksgrenzen sowie
durch eine Neugestaltung der Stralkenrdume. In ihrem derzeitigen Zustand sind die
vorhandenen Baume nicht dauerhaft entwicklungsfahig; durch die Planung werden die
notwendigen Rahmenbedingungen fir einen langfristigen Erhalt der Baume erst
geschaffen.

Minderung:

Erganzend zur Erhaltung der vorhandenen Baume wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass die Stellplatzanlage im Sondergebiet umfassend mit standortgerechten und
heimischen Laubbdaumen zu uberstellen ist. Damit soll einerseits eine gestalterische
Einbindung der Stellplatzanlage erreicht werden. Andererseits soll damit auch ein
zusatzliches Grinvolumen zur Minderung der klimatischen Belastungssituation sowie
als Lebensraum entwickelt werden.

Der Minderung der Eingriffe in den Gewasserhaushalt dient die Regelung, wonach die
Niederschlagswasser der Stellplatzflachen zu versickern sind.
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6.2.

Ausgleich:

Nachdem durch die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen keine erheblichen
nachteiligen  Umweltauswirkungen verbleiben werden, sind weitergehende
MafRnahmen nicht erforderlich.

Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Larmbelastungen
Gewerbelarm

Zur Vermeidung von Schallemissionen werden — basierend auf den Grundlagen der
schalltechnischen Begutachtung — folgende Regelungen getroffen:

° vollstandige Einhausung der Andienung des Discount-Marktes
° Andienung des Vollsortimenters an der westlichen Stirnseite des Gebaudes
° Begrenzung der Schallleistungspegel der evtl. vorgesehenen Dachentlifter des

Discount-Marktes auf 60 dB(A)

Der Minderung der schalltechnischen Auswirkungen dient die Gebaudeanordnung, die
die Stellplatzanlage gegeniber den schitzenswerten Nutzungen an der Alten
Frankfurter Stralle abschirmt.

Unter diesen Voraussetzungen kommt es gemal den Ergebnissen des
schalltechnischen Gutachtens selbst unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch
die in der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes angesiedelten Gewerbe- und
Industriebetriebe weder am Tage noch in der Nacht zu einer Uberschreitung der
schalltechnischen  Orientierungswerte der DIN 18005 fur die jeweilig
zugrundezulegenden Baugebietsarten (Allgemeines Wohngebiet entlang der Alten
Frankfurter Stralle, Gewerbegebiet entlang der Carl-Reuther-Stralle).

Insofern besteht keine Erforderlichkeit fiur weitergehende schalltechnische
Vorkehrungen, zumal ergdnzend im Baugenehmigungsverfahren eine schalltechnische
Prifung der konkreten Vorhaben auf Grundlage der TA Larm erfolgt.

Verkehrslarm

Durch die Planung kommt es zu Veranderungen der Verkehrsstrome in Mannheim-
Waldhof mit der Folge einer hoheren Verkehrsbelastung in der Alten Frankfurter
Stralde. Angesichts der bestehenden Verkehrsbelastung in der Alten Frankfurter Strale
ergibt sich durch die zusatzliche Verkehrsbelastung keine wesentliche Erhéhung der
Schallimmissionen (vgl. Kap. 8.3).  Allerdings bewegen  sich die
Verkehrslarmimmissionen bereits heute ohne die Planung des Vorhabens auf einem
sehr hohen Niveau und sind stadtebaulich ohne Schallschutzmallinahmen als
unvertraglich anzusehen.

Vermeidung

Fir das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkommen kommen
Verkehrslenkende MafRRnahmen zur Reduzierung der Belastungssituation nicht in
Betracht, da keine geeigneten alternativen Verkehrswege mit weniger sensiblen
Randnutzungen zur Verfigung stehen.

Ebenfalls denkbare verkehrsrechtliche Regelungen kénnen in einem Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden.

Minderung

Aktive Schallschutzmalinahmen in Form von Larmschutzwanden scheiden entlang der
Alten Frankfurter Stralle angesichts der innerstadtischen Lage aus. Entlang der
Bahnlinie ist ein Larmschutz bereits vorhanden und in der Berechnung berucksichtigt.
Eine Erhdhung dieses Larmschutzes scheidet insbesondere aufgrund der fehlenden
Flachenverfugbarkeit, der hohen Kosten und der aufgrund der im Bereich der
Unterfihrungen verbleibenden Lucken geringen Wirksamkeit aus.
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6.3.

Ausgleich

Dementsprechend kommen nur geeignete bauliche Schallschutzmallihahmen in Form
einer entsprechenden Dammung der AufRenbauteile in Frage. Im Bebauungsplan wird
hierzu auf das erforderliche bewertete Schallddmmmal® der Aulenbauteile
(resultierendes Schallddmmmal des gesamten Aullenbauteils) fur die einzelnen
Fassadenabschnitte entsprechend der DIN 4109 hingewiesen. Grundlage der
Regelungen nach DIN 4109 ist die VDI-Richtlinie 2719. Diese gibt in Mischgebieten flr
Schlafraume einen Zielwert von 30 — 35 dB vor. Fir sonstige Aufenthaltsraume gilt ein
Zielwert von 35 — 40 dB. Die Umsetzung der schalltechnischen Erfordernisse erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Rahmen des im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erstellenden
Schallschutznachweises sind die Anforderungen der DIN 4109 differenziert fur die
Wohnnutzungen und die sonstigen Nutzungen (Blros, Praxen etc.) umzusetzen.

Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Luftschadstoffbelastungen

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung der Grundsticke ist unmittelbar mit keinen
nennenswerten Luftschadstoffemissionen zu rechnen. Dementsprechend besteht im
Bebauungsplan — auch unter Berlcksichtigung des Gebotes der planerischen
Zurtckhaltung - keine Erfordernis fir diesbezligliche Festsetzungen.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Veranderungen der Verkehrsstrome in
Mannheim-Waldhof mit der Folge einer hoheren Verkehrsbelastung in der Alten
Frankfurter StralBe ergeben sich unter Umstanden kleinrdumig hdhere
Luftschadstoffbelastungen. Im Bebauungsplan besteht jedoch keine Madglichkeit,
diesbezlglich MaRnahmen festzusetzen. Zudem ist zu erwarten, dass es durch die
Planung bezogen auf das Gesamtverkehrsaufkommen in Waldhof zu einer Minderung
des LuftschadstoffausstoRes kommen wird, da die Versorgungslage vor Ort verbessert
wird und damit auf Autofahrten entweder ganz verzichtet werden kann oder dass diese
zumindest in ihrer Lange reduziert werden.
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7. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im derzeitigen Bestand — soweit es
sich nicht um o6ffentliche Verkehrsflachen handelt - im wesentlichen Parkplatzflachen
der Fa. Bopp&Reuther. Diese Flachen sind groRtenteils befestigt und durch die
umgebende, meist gewerbliche Nutzung gepragt. Zudem ist das Gebiet durch
Verkehrslarmimmissionen belastet. Bedingt durch Gestaltung und Lage ist das Gebiet
aus umweltschutzfachlicher Sicht nur von sehr geringem Wert.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsgebauden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragen ca. 6.300
m?2, die Ubrigen Flachen teilen sich in 7.865 m? Verkehrsflachen, 8.910 m? befestigte
private Freiflachen und 1.690 m? Griunflachen auf. Die maximalen Gebaudehdhen
betragen 11,50 m bei maximal 3 Stockwerken.

Ausgehend von der oben beschriebenen Bestandssituation des Gebietes kommt es zu
keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf Boden, Wasserhaushalt,
Klima, Arten und Biotope, zumal durch verschiedene Festsetzungen des
Bebauungsplanes nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. bereits
bestehende Beeintrachtigungen abgebaut werden. Wesentliche Festsetzungen sind
hierbei:

e Erhaltung der vorhandenen Baume an der Alten Frankfurter Stralle
Ersatz der Baume an der Carl-Reuther-Stralte
Umfassende Uberstellung der Stellplatzanlage mit Baumen
Begrindung der verbleibenden Freiflachen
Versickerung des im Bereich der Stellplatzflachen anfallenden Regenwassers

Hinsichtlich des Schalls ist das Planungsgebiet und sein Umfeld erheblich von Larm,
insbesondere von Verkehrslarm vorbelastet. Die Schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 werden bereits im Bestand (ohne Realisierung der Planung) fir den als
Allgemeines Wohngebiet zu beurteilenden Bereich 6stlich der Alten Frankfurter Stralle
erheblich Uberschritten. Die durch die Planung bedingte Verkehrszunahme wird zu
keiner wesentlichen Erhéhung der Schallimmissionen fuhren.

Die zusatzlichen Gewerbelarmemissionen aus dem Planungsgebiet fihren rechnerisch
zu deutlichen Erhéhungen der Gewerbeldarmbelastung. Der Gewerbeldrm bleibt jedoch
weiterhin gegeniber dem Verkehrslarm vollkommen untergeordnet und tragt zur
Veranderung der Gesamtlarmbelastung nicht in nennenswerter Weise bei.

Bezuglich Luftschadstoffen sind Auswirkungen nur durch das zusatzliche
Verkehrsaufkommen des Vorhabens und hier auch nur kleinrdumig zu erwarten.
Grofdraumig ergeben sich, da insgesamt keine Erhdhung der Verkehrsleistung
anzunehmen ist, keine Veranderungen. Hinsichtlich der kleinraumigen Erhdéhung der
Luftschadstoffbelastung ist davon auszugehen, dass die maRRgebenden Grenz- und
Beurteilungswerte nicht Uberschritten werden. Zugleich wird die mittelfristig zu
erwartende globale Absenkung der verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen die
kleinraumige Zunahme weitgehend ausgleichen.

Zusammenfassend ist durch die Planung nicht mit erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen.
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8. Vorhabenalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne einer Standortalternative fur die beabsichtigten
Nutzungen wurden nicht geprift. Der vorgesehene Standort ist bezogen auf den
Stadtteil Waldhof angesichts seiner zentralen und integrierten Lage fir die
beabsichtigten Nutzungen sehr gut geeignet, so dass die Prifung anderer Flachen
nicht erforderlich ist.

Vorhabenalternativen im Sinne von alternativen Nutzungsmdglichkeiten fir das
Planungsgebiet wurden ebenfalls im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
konkret gepruft, da seitens des Eigentimers klare Vorstellungen Uber die
beabsichtigten Nutzungen bestehen. Im Vorfeld des Verkaufs der Flache an den
jetzigen Eigentimer wurden verschiedene Nutzungen wie insbesondere eine
Wohnnutzung geprift. Eine Uberwiegende Wohnnutzung im Planungsgebiet ist jedoch
aufgrund der vorhandenen Belastungssituation durch Larm und der derzeit fehlenden
Nachfrage nach Wohnungen in zentralen Lagen nicht umsetzbar.

Im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung wurden im Zuge der Rahmenplanung
verschiedene Varianten der Anordnung der einzelnen Nutzungsbausteine im
Planungsgebiet untersucht. Die gewahlte Variante ergab sich als stadtebaulich
sinnvollste Variante, da die anderen Varianten zu hoheren schalltechnischen
Auswirkungen geflihrt hatten oder angesichts eines zu hohen Anteils sonstiger
Nutzungen (Wohnnutzung) nicht umsetzungsfahig gewesen waren.
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