Bebauungsplan Nr. 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark “ Zusammenfassende Darstellung
28.07.2017 der Abwagung

Zusammenfassende Darstellung der Abwagung zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses - zugleich zusammenfassende Umwelterklarung
gemal 8 10 Abs. 4 BauGB

Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich

Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und
aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den geprtften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde. Damit wird den Anforderungen des § 10 Abs. 4
BauGB entsprochen.

Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet ,Kafertal-Zentrum®, das den Zentrenbereich des Mannheimer Stadtteils Kafertal um die
Mannheimer StralRe umfasst, wurde mit Beschluss des Gemeinderates am 07.06.2011 als Stadte-
bauliches Sanierungsgebiet gemaR 88 140 ff. BauGB formlich festgelegt (B-Vorlage Nr. 153/2011).
Die stadtebauliche SanierungsmafRnahme verfolgt die Ziele der Erhaltung und Starkung der Nah-
versorgung und des Einzelhandels, die Starkung der Wohnfunktion, Modernisierung der Bausub-
stanz und Neuordnung von Grundstiicken, Aufwertung der Grin- und Freiflachen, des Stral3en-
und Ortsbildes und der barrierefreie Ausbau der Verkehrsanlagen sowie Behebung bestehender
Verkehrsprobleme. Die vorgesehenen MaflRnahmen dienen auch der Umsetzung der Ziele des
Zentrenkonzeptes der Stadt Mannheim. Hiernach sollen die Funktionen der Stadtteilversorgungs-
zentren (sog. B-Zentren) aufrechterhalten und gestéarkt werden.
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Kerngebiet der stadtebaulichen Sanierung ist der Stempelpark mit der bestehenden Griinanlage
und dem Kulturhaus. Zur Reaktivierung und Attraktivitatssteigerung des Quartiers, insbesondere
des zentralen Dienstleistungsbereiches um die Mannheimer Stral3e, zur Aufwertung des Stempel-
parks als Grin- und Erholungsflache sowie zur Behebung von Méngeln im angrenzenden Stral3en-
raum, ist eine bauliche Entwicklung im sidlichen Bereich des Stempelparks (Mannheimer
Stral3e/Gartenstral3e) vorgesehen. Die Altimmobilie ist fur die gewlinschte Nachnutzung nicht ge-
eignet und wird vollstandig abgebrochen. Das Planvorhaben sieht die Errichtung eines anspruchs-
vollen Versorgungsbereiches mit einem Lebensmittelvollversorger und Raum fir ein betreutes
Wohnangebot in den beiden Obergeschossen vor. Um die heutigen marktbedingten Anforderun-
gen an die GrolRe eines innerstadtischen Marktes und die erforderliche Anzahl von Stellplatzen zu
erfillen, ist ein Eingriff in die Grin- und Freiflachen und den Baumbestand des Stempelparks un-
vermeidbar. Der notwendige Eingriff in den Bestand soll jedoch so gering wie mdglich gehalten
werden.

Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ,Einzelhandel am Stempelpark® wurde im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®) durchgefihrt. Die Voraussetzun-
gen fur dieses Verfahren sind gegeben, da es sich um eine Malihahme der Innenentwicklung han-
delt und im Geltungsbereich nur eine Flache von ca. 12.371 gm und damit weniger als 20.000 gm
festgesetzt werden soll. Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden,
bedurfen keiner formlichen Umweltprifung und keines Umweltberichtes.

1. Aufstellungs-, Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fur das Planverfahren wurde am 08.07.2014 im Ausschuss fir Umwelt
und Technik gefasst und am 24.07.2014 o6ffentlich bekannt gemacht.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgend aufgefiinrten Verfahrensschritte

durchgefiihrt, die jeweils auch die zugehorige Satzung uber Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74
LBO betreffen.

2. Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.07. bis
05.09.2014 offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger in ihren Aufgaben berthrten Trager offentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom 31.07. bis 05.09.2014 durchgefihrt.

3. Erneute Beteiligung geméan § 4a Abs. 3 BauGB

Auf Grundlage der Planauslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB waren nochmals Anderungen am Entwurf mit
Planstand vom 25.07.2014 erforderlich.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde vom 14.05. bis 19.05.2015 bzw. 07.05. bis 21.05.2015
durchgefinhrt.

4. Zweite erneute Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Nach Rickzug des bisherigen Investors vom geplanten Vorhaben (Mitte 2015) und der Vorstellung
eines neuen Vorhabenkonzeptes, erforderte die geanderte Nutzung, Dimensionierung und Lage
des Marktgebéudes, die geplante Tiefgarage und die gednderte (ebenerdige) Stellplatzquantitat

sowie deren Anordnung die Anpassung des bisherigen Bebauungsplanentwurfes mit Planstand
vom 20.04.2015.
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Die zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB wurde vom 25.11. bis 09.12.2016 durchgefthrt.

5. Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Am 14.03.2017 fand die Vorberatung uber den satzungsreifen Entwurf im Ausschuss fur Umwelt
und Technik der Stadt Mannheim statt.

Der Gemeinderat hat am 04.04.2017 den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und
dem Text gemaf § 10 BauGB sowie die ortlichen Bauvorschriften gemal § 74 Landesbauordnung
als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB am 06.07.2017
in Kraft getreten.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Das Zentrenkonzept der Stadt Mannheim (2009; S. 61 f.) empfiehlt zur Starkung des Nahversor-
gungszentrums in Kafertal den ,Leerstand (ehemaliger Penny) im Kreuzungsbereich Mannheimer
Stral3e/Gartenstral3e (..) hinsichtlich des Flachenpotenzials auf seine Eignung fir eine Einzelhan-
delsansiedlung“ zu prifen, ,zumal sich hinter dem Gebaude an der Gartenstralle ein Parkplatz
befindet”. Innerhalb des Zentrums von Kéfertal sind aufgrund der bestehenden Baustrukturen kei-
ne alternativen Standorte vorhanden, die den Flachenanspriichen grof3flachiger Nahversorgungs-
betriebe inklusive der Anforderungen an Stellplatze und Verkehrsanbindung genlgen. Auch die
teilweise bestehenden Leerstdnde im Erdgeschossbereich des Stadtteilzentrums weisen zu kleine
Nutzflachen auf. Lediglich eine frilhere Potenzialflache (Stadtbrache) an der ehemaligen Stral3en-
bahn-Wendeschleife Am Rebstock wére eine Alternative gewesen; hier wurde jedoch inzwischen
eine Reihenhaussiedlung errichtet, so dass diese Alternative aktuell nicht mehr verfigbar ist.

Der gewahlte Standort eignet sich aufgrund der zentralen Lage, der bisherigen Nutzung, der vor-
handenen Parkplatze, des umliegenden (erganzenden) Einzelhandelsangebotes sowie des stad-
tebaulichen Entwicklungspotenzials sehr gut fir die Ansiedlung eines Nahversorgers. Die
Kafertaler Bevolkerung hat im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung im Rahmen des Birger-
workshops diese Nutzung bzw. Ansiedlung beflrwortet und begrif3t. Alternative Nutzungsmoglich-
keiten oder andere stadtebauliche Entwicklungsvorschlage wurden hierbei nicht geduf3ert. Dartiber
hinaus besteht durch die geplante zweigeschossige Bebauung im Obergeschoss zusatzlicher
Raum fir weitere Nutzungen.

Berticksichtigung der relevanten Belange und der Beteiligung der Be-
horden und der Offentlichkeit

Der Mensch

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

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

Klima/Luft

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

Boden

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

Der endgultige Verlust von freier Bodenflache ist als nachteilige Umweltauswirkung und erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden anzusehen. Durch die Realisierung des Marktgebaudes
erhoht sich der Anteil der mit baulichen Anlagen Uberbauten Flache auf ca. 21 %. Wahrend zwar
die mit StralRen und Platzen versiegelte Flache um etwa 477 m2 abnimmt, verringert sich insge-
samt der Anteil der unversiegelten Flache von 32 % auf 20 %.

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

Wasser

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

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

Pflanzen und Tiere

e Pflanzen

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

Zur Begrinung der Stellplatzflachen und offentlichen Verkehrsflachen sind im Planbereich 19
Neupflanzungen von Laubbdumen 1. Ordnung gemaf Pflanzliste vorgeschrieben. Auch im Zuge
der Neu- und Umgestaltung des Stempelparks (in- und aufRerhalb des Plangebietes) soll der
Baumbestand weiterentwickelt, d. h. einzelne Baume sinnvoll entnommen, Gehdlzflachen getffnet
und zusatzliche Neupflanzungen (mindestens drei innerhalb des Plangebietes) durchgefihrt wer-
den.

Grundsatzlich folgen die Betrachtungen, wie viele Baume voraussichtlich durch die Baumafinah-
men entfallen werden, dem zugrundeliegenden Konzept, das der Investor vorgelegt hatte. In Be-
zug auf das Gelande des Lebensmittelmarktes sind diese Angaben sehr konkret, da hier
mittlerweile die Unterlagen flr den Bauantrag ausgearbeitet wurden. Die weiteren Bereiche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bleiben weiterhin im Besitz der Stadt Mannheim und werden
zurzeit Uberplant.

Die Uberschlagige Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung der Eingriffe durch Rodung und Versiegelung
und deren Ausgleich durch Begriinung und Neupflanzung sowie die flachige Gesamtbilanz fuhrt
dazu, dass mit den geplanten Mal3nahmen ein Ausgleich von ca. 85 % der Eingriffe erfolgt. Nach
den Vorgaben des 13a BauGB ist planungsrechtlich kein Ausgleich erforderlich. Im nachgelagerten
Verfahren zur Erteilung der Fallgenehmigung wird geklart, in welchem Umfang Ersatzpflanzungen
nach der stadtischen Baumschutzsatzung erforderlich sind.

e Tiere

Die im Rahmen des Vorhabens zu fallenden Baume sind artenschutzrechtlich als mdgliche Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln und Flederm&usen relevant. Nachgewiesene und poten-
zielle Quartiere befinden sich in den Baumhohlen der Bestandsbaume im Gebiet. Die artenschutz-
fachliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich an insgesamt 6 GroRbaumen 13 H6h-
lenstrukturen, wie Ausfaulung nach Pflegeschnitt oder Ausfaulung nach Astabbruch und Stamm-
riss befinden. Die meisten Hohlungen waren beginnende Ausfaulungen und somit noch ohne jegli-
che Quartierseignung fur relevante Arten. Insgesamt wurden 5 Hohlungen als aktuell fir Vogel als
Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte tatsachlich nutzbar eingestuft. Fir den Entfall wird ein naturschutz-
fachlicher Ersatz durchgefiihrt. Es werden 12 Vogelkasten (2 x Star; 6 x Meisenkasten — hiervon 3
x 32mm und 3 x 28mm; 2 Kleiberkasten und 2 Baumlauferkasten) in Zone Il angebracht.

Gemal der artenschutzfachlichen Prifung liegt eine Betroffenheit im Sinne des Individuenschut-
zes und der Storungstatbestand gemafr § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, da durch das Vorhaben
Brutplatze verloren gehen und der Uberwiegende Teil der Baume und Straucher im Untersu-
chungsgebiet entfallen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das im Plangebiet angetroffene
Vogel-Brutpaar sowie die sonstigen betroffenen Brutpaare durch die Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen (Neupflanzungen, Kasten) bzw. im Umfeld noch ausreichend andere geeignete Brutplatze
vorfinden konnen.

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

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 un-
ter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3inahmen nicht eintre-
ten werden und damit eine Ausnahmeregelung gemaf § 45 Abs. 7 nicht erforderlich ist.

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

Ortsbild

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch den Neubau ist nicht gegeben, da die Gebaudehthen
den topografischen Gegebenheiten angepasst sind bzw. im Bereich des Baufensters sogar niedri-
gere Gebaudehohen festgesetzt werden, als in der Umgebung (z. B. Mannheimer Stral3e) vorhan-
den sind. Die Lage des kinftigen Marktes an der Mannheimer Stral3e/Ecke Gartenstral3e bildet
eine stadtebauliche Kante und sorgt flr eine geordnete stadtebauliche Struktur. Die aus dem Ar-
chitektenwettbewerb hervorgegangene Fassadengestaltung fiigt sich in das Ortsbild ein und bildet
mit dem Kulturhaus ein gemeinsames stadtebauliches Ensemble. Die Neubebauung soll vielmehr
dazu beitragen, das Ortsbild im zentralen Bereich zu ,reparieren®.

Zur gestalterischen Einbindung des Marktgeb&udes in das Ortsbild tragt auch die Dachbegriindung
bei. Ebenfalls zu einer Verbesserung des Ortshildes und der stddtebaulichen Struktur sorgen die
gemal Planzeichnung festgesetzten Neupflanzungen von StralBenbaumen entlang der Mannhei-
mer StraRe und GartenstraRe. Die Verlagerung und Neuordnung der Stellplatze, sowie die Ande-
rung des Zuganges zum Stempelparks sorgt fir eine deutliche Offnung der Grinflache zur
Mannheimer Straf3e hin. Dazu tragen auch der Abriss des Kindergartens, des AulRengelandes und
die teilweise Rodung der nicht erhaltenswerten Geholze und Baume bei. Neben der Offnung des
Parks wird dadurch auch der Zugang zum Kulturhaus und dessen Wahrnehmung verbessert.

Kultur- und sonstige Sachguter

Eine Neubebauung kann zu einem Verlust oder der Zerstérung von potentiell vorhandenen ober-
flachennah gelegenen archéologischen Strukturen flihren. Im Rahmen der archaologischen Be-
obachtungen wahrend der BaumafRnahmen kdnnen eventuell vorhandene arch&ologische Funde
gesichert werden. Es sind daher keine unzulassigen Belastungen fiir die Schutzguter zu erwarten.

Sonstige stadtebauliche Belange

e Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung

Geplant ist die Errichtung eines anspruchsvollen Versorgungsbereiches mit einem Lebensmittel-
vollversorger und Raum fir ein betreutes Wohnangebot in den Obergeschossen, der Ausbau und
die Neuanordnung der privaten und 6ffentlichen Stellplatze sowie die Umgestaltung des Stempel-
parks und seinen Zugangen. Ziel ist die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung im Stadtteil. Mit dem Bebauungsplan 71.46 ,Einzelhandel am Stempelpark® soll die
vordringliche Realisierung des Vorhabens ermdglicht und zeithah die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

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

o ErschlieBung, Verkehr und Verkehrssicherheit

Der Gesamtbelastungsplan (2010) der Stadt Mannheim weist fur die stidliche Mannheimer Stral3e
in beide Richtungen insgesamt 7.537 Kfz- und 152 Lkw-Fahrten pro 24 h aus. Der ndrdliche Be-
reich ist mit 2.723 Pkw deutlich weniger belastet, wohingegen hier der Lkw-Verkehr mit 243 Fahr-
ten hoher liegt.

Das Schallschutzgutachten berechnet bzw. prognostiziert fir die Marktnutzung 1.644 Zu- und Ab-
fahrten zwischen 06 und 22 Uhr (d. h. 821 Kunden- und Mitarbeiter-Pkw) sowie drei Lkw-
Anlieferungen pro Tag. Wenn man davon ausgeht, dass die Zu- und Abfahrten zum Markt sich zu
gleichen Teilen wie im Gesamtbelastungsplan nach Siden und Norden verteilen (73 % zu 27 %),
wirde sich der Pkw-Verkehr in beiden Abschnitten jeweils um ca. 16 % erh6hen. Die Zunahme der
Lkw-Fahrten ist in beiden Richtungen im Vergleich geringflgig (+1 %), so dass insgesamt die
marktbedingte Zunahme der absoluten Verkehrsmengen relativ gering ist und keine erhebliche
Anderung der Verkehrssituation darstellt. Eine Ertiichtigung des vorhandenen StraRennetzes auf
Grund der geplanten Nutzung ist daher nicht erforderlich. Im Rahmen der stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme ,Kafertal-Zentrum® ist die Erneuerung der Mannheimer Stral3e in diesem Bereich
vorgesehen, so dass eine Anpassung des Stral3enraumes und Querschnitts an die neue Nutzung
moglich ist. Die Funktionsféahigkeit des vorhandenen Stra3ennetzes bei Hinzukommen des Vollsor-
timenters kann somit gewahrleistet werden.

Fazit

Das grundsatzliche gesetzliche Gebot der Innenentwicklung gem. § 1a Abs. 2 BauGB dient unmit-
telbar der Verminderung der Auf3enentwicklung und dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundla-
gen. Eine Innenentwicklung ist aber zugleich auch notwendig, um die vorhandene technische und
sonstige Infrastruktur der Gemeinde auszulasten, die zentralen Versorgungsbereiche der Gemein-
de zu starken und die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel zu erleichtern.

Wie dargelegt, ist der gesamte Geltungsbereich bereits zu einem hohen Anteil mit Geb&uden
(Penny-Markt und ehemaliger Kindergarten) tUberbaut und mit (6ffentlichen) Parkplatzflachen ver-
siegelt. Bei der Realisierung der Planungen werden neben dem Abriss vorhandener Gebéude und
der geplanten Errichtung des Marktgebaudes sowie der Anlage zusatzlicher Stellplatze weitere
Flachen versiegelt, teilweise aber auch entsiegelt und Grinflachen hergestellt. An unversiegelter
Flache gehen im Geltungsbereich etwa 1.500 m2 verloren, die vor allem auf die Flachenanspriiche
des Marktes und des (privaten und o6ffentlichen) Stellplatzbedarfs zuriickzufihren sind. Aufgrund
der Anlage der erforderlichen ebenerdigen Stellplatze und Zufahrten missen zahlreiche Baume
entnommen werden; zusatzliche Baume und Geholze sollen auf den Stellplatzflachen sowie den
offentlichen Verkehrs- und Grunflachen gepflanzt werden. Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung
zeigt zwar, dass ein vollstandiger Ausgleich nicht mdglich ist. Es verbleiben jedoch keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen, so dass aufgrund § 13 Abs. 3 BauGB vertiefende Betrachtungen
grundsatzlich nicht erforderlich sind.

Etwa 80 % des im Geltungsbereich befindlichen Baumbestandes ist gemaR Baumschutzsatzung
geschitzt und kann nur mit Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehérde entnommen werden. Von
den im Plangebiet befindlichen Baumen wurden im Rahmen eines ersten Baumgutachtens ledig-
lich die vier Baume Nr. 14 (Walnussbaum), Nr. 16 (Linde-Zuchtform), Nr. 18 (Felsenkirsche) und
Nr. 135 (Schwarznuss) als sehr erhaltenswert eingestuft. Diese kdnnen gemaf der Vorhabenpla-
nung des Investors innerhalb bzw. am Rand der Stellplatzflache integriert und somit erhalten wer-
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den. Weitere sieben als ,Erhaltung sinnvoll“ erachtete Baume sind jedoch von der Rodung betrof-
fen. Die restlichen Bestande sind aufgrund ihres Alters (Stammdurchmesser) und Zustandes nicht
als besonders wertvoll oder erhaltenswert bewertet. Darlber hinaus ist die Entnahme zahlreicher
Geholze und Baume sogar sinnvoll, um den Park optisch zu 6ffnen oder damit neue dauerhafte
Bepflanzungen entstehen kénnen und z. B. die StraRenrdume aufwerten und dort optimale Ent-
wicklungsmdéglichkeiten finden kénnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen aber auch
die Neupflanzung von mindestens 19 Laubb&umen auf den privaten und o6ffentlichen Stellplatzen
und der offentlichen Grunflache vor. Weitere Baumpflanzungen kénnen z. B. im Rahmen der Um-
gestaltung des Stempelparks erfolgen.

Die im Rahmen des Vorhabens zu féllenden B&dume sind artenschutzrechtlich als mdgliche Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten von Vogeln und Fledermé&usen relevant. Gemal der artenschutzfach-
lichen Priufung liegt fir die Gberprifte Vogelart eine Betroffenheit im Sinne des Individuenschutzes
und ein Stérungstatbestand gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, da durch das Vorhaben ein Brut-
platz verloren geht und der tberwiegende Teil der Baume und Straucher im Untersuchungsgebiet
entfallen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass dieses Vogel-Brutpaar oder andere Arten im Um-
feld noch ausreichend andere geeignete Brutplatze vorfinden kdnnen. Durch das Vorhaben wer-
den auch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Flederméausen entfallen. Auch die Fledermause
finden jedoch im raumlich-funktionalen Zusammenhang noch weitere Quartierbereiche, u. a.
nachweislich am Kulturhaus, so dass mit keinen erheblichen Beeintrdchtigungen zu rechnen ist.
Das Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 unter Bertcksichtigung der durchzufihrenden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
nicht eintreten werden und damit eine Ausnahmeregelung geman § 45 Abs. 7 nicht erforderlich ist.

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

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung kann man hier einen Standort anbieten, der dem
Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel, bei dem die Lebensmittelfilialbetriebe mit der Ent-
wicklung hin zu gré3eren Verkaufsflichen versuchen, ihre Markte dem Wettbewerb anzupassen
und ihre Standorte hinsichtlich Verkaufsflache, Stellplatze und Erreichbarkeit zu optimieren, Rech-
nung tragt. Zudem liegt er glinstig zum OPNV und zur HaupterschlieBung des Staditteils.

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

Fir das Planungsziel ,Einzelhandel Stempelpark® sind auf dem zur Verfiigung stehenden Areal
keine grundsatzlich anderen Planungsalternativen moglich. Am Standort besteht ein Gebaude, das
bereits als Markt genutzt wurde (ehemaliger Penny-Markt). Ein Abriss und Neubau stellt einerseits
keinen grundlegenden stadtebaulichen wie strukturellen Eingriff dar; er bedeutet vielmehr eine
stadtebauliche und gestalterische Aufwertung des gesamten Areals. Dadurch und in Zusammen-
hang mit den weiteren stadtebaulichen MalRnahmen im Sanierungsgebiet (Sanierung und Neuord-
nung der Mannheimer Stral3e, Neugestaltung des Stempelparks etc.) ist eine generelle Aufwertung
und Belebung des Kéfertales Zentrum zu erwarten.
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Daruber hinaus ist ein hoher (Flachen-)Bedarf an 6ffentlichen und privaten Stellplatzen im Quartier
vorhanden, der neben den Kunden des Lebensmittelmarktes und der Obergeschossnutzung auch
die der Veranstaltungsbesucher des Kulturhauses, Anwohner, Besucher, Pendler und Kunden der

Einzelhandelsgeschafte in der Mannheimer Strae abdecken muss. Diesem Bedarf kann im Rah-
men des Vorhabens entsprochen werden.
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