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Erfordernis der Planaufstelilung

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "BAUHAUS-Mallau" in
Mannheim-Rheinau soll die Errichtung eines gewerblichen Dienstleistungs- und
Produktionsbetriebes, einer Musterungs- und Lagerfliche zur Qualitatskontrolle,
Qualitatssicherung und Lagerung von Importprodukten sowie die Erweiterung eines bereits
bestehenden Bau- und Gartenfachgeschaftes erméglicht werden. Die vorhandenen
Grundstlicke des bestehenden Bau- und Gartenfachgeschéftes Flurst.-Nr. 22693 und 22656
mit insgesamt ca. 20.500 m? reichen fur den geplanten mehrgeschoRigen Neubau und die
Erweiterung des Gartenfachgeschaftes nicht aus. Es ist daher seitens des Investors
beabsichtigt, das angrenzende neu gebildete Grundstiick Bohnenberger Strale 11, Flurst.-
Nr. 22692/4, mit ca. 7.000 m? von der Stadt Mannheim zu erwerben. Der Erwerb ist in einem
separaten Kaufvertrag mit der Stadt Mannheim geregelt.

Das Vorhaben liegt innerhalb des am 15.04.83 rechtsverbindlich gewordenen
Bebauungsplanes Nr. 84/17 "Mallau", Teil Il. Im Bereich des bestehenden Bau- und
Gartenfachgeschéftes weist der Bebauungsplan die Gebietsarten "Sondergebiet
Einkaufszentrum" und "Gewerbegebiet" aus; im Bereich der geplanten Erweiterung ebenfalls
die Gebietsart "Gewerbegebiet".

Bei der geplanten Erweiterung des Bau- und Gartenfachgeschéftes handelt es sich um einen
Betrieb, der nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentliche Auswirkungen haben kann, und daher im bestehenden Bebauungsplan
"Mallau”, Teil Il nicht ohne weiteres - z.B. durch Widerlegung der Regelvermutung des § 11,
Abs. 3, Nr.3 der BauNVO - zulassig ist. Es ist daher eine Anderung des Bebauungsplanes
oder die Anpassung an die zukinftige Nutzung durch Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes erforderlich.

Planverfahren

Das Vorhaben soll auf Initiative des Investors mit AnschluR an das vorhandene BAUHAUS -
Gebaude realisiert werden. Voraussetzung ist der Erwerb einer stadtischen
Grundsticksflache (Flurst.-Nr. 22692/4). Zu diesem Zweck wurde bereits 1995 das
angrenzende Flurstlick Nr. 22692 geteilt (Veranderungsnachweis Nr. 1995/371), so daf nun
eine 7.041 m? groRe Erweiterungsflache zur Verfugung steht. Das Vorhaben ist durch die
Mallaustrae und die Bohnenberger Stralke voll erschlossen.

Da der Investor an einer unverzlglichen Realisierung des Vorhabens interessiert ist, haben
sich die Stadt Mannheim und er dahingehend geeinigt, dal die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Genehmigung nicht durch eine Bebauungsplananderung, sondern
durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaR § 7 BauGB-MalRnG vom 28.04.93
geschaffen werden.

Die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Genehmigung des Vorhabens kénnen mittels
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in einem wesentlich verkirzten Verfahren geschaffen
werden und die Stadt Mannheim kann den Vorhabentrager zur Ubernahme der Planungs-
und ErschlieBungskosten verpflichten. Der Inhalt des vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes orientiert sich weitgehend an den Inhalten eines Bebauungsplanes
gemaR § 9 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungs- und der Planzeichenverordnung.

Mit Bekanntmachung der Satzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes treten alle bisher
durch den Bebauungsplan festgesetzten planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften
im rdumlichen Geltungsbereich des VE-Planes aufer Kraft, nicht jedoch in den anderen
Bereichen des vom Bebauungsplan erfalkten Gebietes.

Im Verfahren sind die Auswirkungen auf die "Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung" und auf die "stadtebauliche Entwicklung und Ordnung" im Sinne des § JJ,“,
Abs. 3 BauNVO zu prufen.
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Modell Rdumliche Ordnung

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

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die Nutzung einer bereits erschlossenen
Gewerbeflache erméglicht. Die Inanspruchnahme vorhandener und erschlossener
Gewerbeflachen und die Erweiterung und Erganzung einer bestehenden Nutzung hat Prioritat
vor Inanspruchnahme neuer Flachen und entspricht den Zielen des Modells réumlicher
Ordnung.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
(@am 18.03.1983 wirksam geworden) ist die Flache des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
als gewerbliche Bauflache (GE) und als Sonderbauflache (Einkaufszentrum) dargestellt.

Die im VE-Plan zulassigen Nutzungen eines Bau- und Gartenfachgeschéftes, eines
gewerblichen Dienstleistungs- und Produktionsbetriebes sowie einer Musterungs- und
Lagerflache entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan "Mallau", Nr. 84/17 Il

Der am 15.04.1983 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan "Mallau”, Nr. 84/17, Teil li
setzt flr den Bereich des Vorhabens ein Sondergebiet "Einkaufszentrum - nur Baumarkte
zuladssig" und ein "Gewerbegebiet" fest. FUr den westlichen Teil des vorhandenen
Baumarktes war bei der damaligen Baugenehmigung des Bau- und Gartenfachgeschéftes
eine Befreiung erforderlich, da die Abgrenzung des Sondergebietes nicht identisch mit der
Grundstucksgrenze war. Ausgenommen der Gebietsart orientiert sich der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan an den wesentlichen Festsetzungselementen des Bebauungsplanes:
Uberbaubare Flachen, GRZ 0,8, GFZ 1,6, Geschossigkeit Il.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan setzt das Bauvorhaben innerhalb der Baugrenzen des
Bebauungsplanes fest, die GRZ betragt einschl. Stellplatzen und Zufahrten ca. 0.85. Eine
Geschofflachenzahl und die Geschossigkeit werden nicht festgesetzt. Die Hoéhe der
baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der obersten AuRenwandbegrenzung bzw. der
Traufhéhen festgesetzt (vgl. Kap. 13 "Festsetzungen").

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "BAUHAUS-Mallau" umfaft
die Betriebsflache des vorhandenen Bau- und Gartenfachgeschaftes mit den Flurstiicken Nr.
22693 und 22656 zwischen Mallaustrale und Bohnenberger StralRe sowie der noch zu
erwerbenden stédtischen Flache (Flurst.-Nr. 22692/4) die nérdlich an das vorhandene
Betriebsgebaude angrenzt und durch die Bohnenberger Stralze erschlossen ist.

Der Erwerb des stadtischen Grundsttcks FI.St.Nr. 22692/4 ist in einem separaten Kaufvertrag
mit der Stadt Mannheim geregelt. Das entstehende Gesamtgrundstiick hat dann eine GroRe
von ca. 27.500 m2,

Es wird davon ausgegangen, daB sich im Plangebiet keine nach Fachgesetzen geschiitzten
Flachen oder Einzelobjekte befinden, da im rechtskraftigen Bebauungsplan
entsprechenden Festsetzungen oder Vermerke vorhanden sind.




a)

b)

d)
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Vorhandene Bebauung und ErschlieRung

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem 1994 errichteten eingeschoRigen Bau- und
Gartenmarkt mit einer Grundflache von ca. 7.000 m? sowie einem Gartencenter (Doppel-
Pyramide) mit einer Grundflache von ca. 1.050 m®. Die vorhandene Verkaufsflache in
Baumarkt und Gartencenter betragt ca. 7.350 m?. Die Anzahl der genehmigten Stellplatze
betragt 368 Stellplatze, dies entspricht einem Stellplatz pro 20 m? Verkaufsflache.

Durch die Bebauung, die notwendigen Stellplatze und ihre Zufahrten sind derzeit ca. 88 %
der Grundsticksflache des bestehenden BAUHAUS versiegelt. Die Zufahrten fur die
Anlieferung und den Kundenverkehr erfolgt Uber die Bohnenberger Stralle, eine Ausfahrt fur
den Kundenverkehr besteht an der MallaustraRe.

Sowohl die vorhandenen als auch das zu erwerbende Grundsttick sind durch leistungsfahige
offentliche StraBen mit einer groRzigigen Wendemdglichkeit im Bereich der Sackgasse
Bohnenberger Strafle erschlossen. Die vorhandene ErschlieBung beinhaltet volistandige und
nicht durch das Vorhaben zu erganzende infrastrukturelle ErschlieRung wie Ver- und
Entsorgungsleitungen fur Wasser, Abwasser, Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation.

Planungskonzeption

Es ist vorgesehen, auf dem neugebildeten Gesamtgrundstiick von ca. 27.500 m? einen
zweigeschossigen Baukérper mit einer Grundflache von ca. 2.700 m? zu errichten. In diesem
Baukorper, der direkt an das vorhandene Geb&ude des Bau- und Gartenfachgeschaftes
anschlielt, sind drei unterschiedliche Nutzungsbereiche vorgesehen:

Ein gewerblicher Dienstleistungs- und Produktionsbetrieb fiur die Entwicklung, Produktion,
Montage, den Import und Export sowie den Handel mit elektrischen und elektronischen
Burogeraten. Als Produkte sind insbesondere Computerhard- und Software, Peripheriegerate,
Kopierer, Alarmanlagen, Kassen und Kassentechnik zu nennen. Die Produkte kommen
insbesondere, aber nicht ausschlieRlich, bei der Ausstattung und dem Betrieb aller
europaweit im weitesten Sinne zur BAUHAUS Gruppe gehérenden und assozierten
Unternehmungen zum Einsatz und werden im Ubrigen ausschlieRlich an gewerbliche
Verbraucher und GroRhandler, jedoch nicht an private Endverbraucher abgesetzt.

Diese gewerbliche Nutzung soll im ObergeschoR des Neubaus auf einer Bruttoflache von
ca. 1.700 m? untergebracht werden.

Eine Musterungs- und Lagerfldche zur Qualitatskontrolle, Qualitatssicherung und Lagerung
von Importprodukten im Obergeschol auf einer Grundfléche von ca. 900 m? brutto.

Erweiterungsmdéglichkeit des BAUHAUS um ca. 2.700 m? Bruttoflache im ErdgeschoR mit
Sortimentsschwerpunkt Handwerkereinkauf / Handwerkerbedarf. Neben dem geplanten
Erweiterungsbau sind im Bereich des vorhandenen Gartencenters tberdachte und nicht
Uberdachte Freiflachen mit insgesamt ca. 1.800 m? Grundfl&che vorgesehen.

Eine Cafeteria mit Backwarenverkauf auf einer Flache von insgesamt max. 200 m? im
vorhandenen Haupteingangsbereich.

Durch die NeubaumaBnahme wird insgesamt ein Arbeitsplatzpotential fur 65 Arbeitsplatze
gesichert. Dies entspricht einer Quote von etwa einem Arbeitnehmer pro 100 m? zuséatzlicher
Grundstucksflache.

Die Gesamtinvestitionen ohne Grunderwerb belaufen sich auf schatzungsweise
15 Millionen DM. Die Betriebsgeselischaften sind vor Ort gewerbesteuerpflichtig.
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9. GroRfldchigkeit des Einzelhandelsbetriebes; Regelvermutung der BauNVO

Bei dem Vorhaben der Firma BAUHAUS - siehe 7., Ziffer c) handelt es sich um einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Die Erweiterung des vorhandenen Bau- und
Gartenfachgeschéaftes mit einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 2.200 m? liegt deutlich
Uber der vom Bundesverwaltungsgericht festgestellten Vermutungsgrenze zur GroRflachigkeit
von ca. 700 m? Netto - Verkaufsflache.

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

9.1 Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Mannheim ist im Landesentwickiungsplan 1983 als Oberzentrum dargestellt und
daher als Standort fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich geeignet. Durch die
GrélRe des Einzugsbereiches von Uber 400.000 Einwohnern fugt sich der Markt in das
zentralortliche Versorgungssystem ein.

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

9.2 Auswirkungen auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung
9.2.1 Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

Durch die Erweiterung des Bau- und Gartenfachgeschaftes ware zunachst ein hoéheres
Aufkommen an motorisiertem Individualverkehr zu vermuten. Hierbei ist jedoch zu
berlcksichtigen, das im wesentlichen durch den Ausbau des Gartencenters eine
Sortimentsvervollstédndigung mit Freilandwaren erfolgt, die den bereits vorhandenen
Kundenstamm zuséatzlich ansprechen soll. Die Erweiterung des BAUHAUS- Bereiches im
zweigeschofRigen Neubau dient gleichen Zwecken.

Zu bertcksichtigen ist weiter, dal der Vorhabentrager aufgrund eines weiteren, im Mai 1995
in Mannheim-Waldhof zusétzlich eréffneten BAUHAUS mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 12.500 m* dem Standort Mannheim-Mallau die bisher aus dem nordwestlichen
Einzugsgebiet - vereinfacht nérdlich des Neckars - zuzuordnende Kunden in Zukunft
tatsadchlich wegen mindestens identischem Warenabgebot bei jedoch wesentlich kurzerer
Anfahrt entzieht. Im Nettosaldo wird deshalb trotz Erweiterung mit einem Kundenrickgang in
Mannheim-Mallau von ca. 20 % bis 25 % gerechnet.

Wegen der Besonderheit des Warenangebotes mit sperrigen und schweren Gutern wird das
bestehende Haus zu mehr als 90 % von Kunden in privaten KFZ besucht. Nach einer
aktuellen Verkehrsuntersuchung vom April 1995 mit Zahlung an den Zu- und Abfahrten der
Stellplatzanlage sowie an den Knotenpunkten der unmittelbar anliegenden Stralen betragt
das PKW-Aufkommen 266 PKW in der Spitzenstunde. Dieser am 27.04.1995 gezéhlte
Spitzenwert liegt geringfiigig Uber dem aus den BAUHAUS - Eckdaten ermittelten Wert von
245 PKW / Spitzenstunde an Donnerstagen (vgl. Kap. Verkehrsgutachten).

Die direkte Anbindung an eine leistungsfahige HaupterschlieBungsstrae (Mallaustrafie)
sowie die unmittelbare Anbindung an den Rhein-Neckar-Schnellweg (B 38a) garantieren eine
reibungslose Abwicklung des Verkehrsaufkommens. Die umgebende gewerbliche Nutzung
sowie die angrenzenden Verkehrstrassen (Rhein-Neckar-Schnellweg, Neubaustrecke ’chrm
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Bundesbahn Mannheim-Stuttgart) schlieRen unzumutbare Beléstigungen oder Stérungen von
Dritten aus.

Der aus der unter 8., Ziffer a) und b) resultierende Verkehr ist in seiner Gesamtheit zu
vernachlassigen, da sich mangels Kundenbewegung - nur Werksverkehr - keine
nennenswerte Mehrbelastung ergibt.

Nach der Feststellung des Verkehrsgutachtens reicht die Kapazitatsreserve des
StralRensystems aus, um etwaige weitere Gewerbesiedlungen auf den unbebauten Flachen
der Bohnenberger Strale, aber auch im sonstigen Bereich des Bebauungsplans
aufzufangen.

Infrastrukturausstattung, Nahversorgung, Zentrale innerortliche Versorgungsbereiche

Auswirkungen auf die Infrastrukturausstattung und Nahversorgung sind nicht zu erwarten. Die
Nahversorgung der Bevélkerung wird durch Geschéfte mit Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfsbereichs gewahrt. Hierzu zahlen hauptséchlich das Lebensmittelangebot
einschlieBlich  Lebensmittelhandwerk, Arznei- und Drogerieartikel. Entsprechende
Warenguppen sind keinesfalls im Sortiment des Vorhabens enthalten. Die Versorgung
insbesondere der immobilen und &lteren Mitbirger/Innen wird durch den Bau- und
Gartenmarkt nicht berGhrt. Es sind daher keine negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgung der Bevélkerung durch die Erweiterung des Bau- und Gartenfachgeschaftes
ZuU erwarten.

Die Stehcafeteria im Eingangsbereich bietet den Kunden die Méglichkeit Kaffee,
Erfrischungsgetrénke und einen Imbiss zu sich zu nehmen. Bisher besteht dafur im
Gewerbegebiet Mallau lediglich die Méglichkeit an einem mobilen ImbiRstand (Wohnwagen)
in der Soldnerstrale.

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

Die im naheren Einzugsbereich liegenden Facheinzelhandelsbetriebe bieten zum jeweiligen
Einzelhandelsverkauf auch Dienstleistungen, deren Nachfrage durch die Ansiedlung des
Bau- und Gartenfachgeschaftes bereits heute, unberiicksichtigt der Erweiterung,
zugenommen hat.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

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

Durch grinordnerische Festsetzungen, insbesondere der Baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatze  soll das Vorhaben stadtebaulich ansprechend gestaltet, und negative
Auswirkungen auf den Naturhaushalt vermieden werden.
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Griinordnung, § 8a BNatSchG

Zur Beurteilung der vorhandenen Grin- und Freiflachensituation und der zu erwartenden
Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde im Februar 1995 eine umfassende
Ortsbegehung und Bestandsaufnahme durch eine Landschaftsplanerin durchgefihrt.

Vorhandene Griin- und Freiflichensituation, Vegetationsbestand

Die Gesamtflache des neuen Baugrundstiickes betrdgt 7.041 m2 Davon entfallen ca.
3.800 m* auf landwirtschaftliche Nutzflaiche, 1.200 m? auf einen Baum-, Gehélz- und
Strauchbestand und ca. 2.000 m? auf eine Rasenflache.

Auf der landwirtschaftlichen Nutzflache wurde offensichtlich Maisanbau betrieben. Am
westlichen Rand der landwirtschaftlichen Nutzflache grenzt ein Streifen mit Gehélz und
Einzelbdumen an, zur Béschung der B 38a und des vorhandenen BAUHAUS - Grundstiicks
schiief3t eine Rasenflache an.

Der Gehdlzstreifen wird Uberwiegend von einheimischen Arten aufgebaut, hier sind
insbesondere zu nennen: Holunder (Sambucus nigra), Schiehen (Prunus spinosa), Linguster
(Lingustrum vulgare), Hartriegel (Cornus ssp.) und Brombeeren (Rubus fructicosus). An
Einzelgehdlzen sind einige WalnuBbaume (Juglans nigra) sowie einige Kirschen (Prunus
ssp.) und zwei Apfelbaume (Malus ssp.) zu nennen.

Die vorgefundenen Gehélzarten befinden sich zum Teil in einem schlechten Pflegezustand.
Teilweise befinden sich bereits abgangige Gehélze im Bestand.

Eingriff und Beeintrichtigung von Griin- und Freiflichen

Die Beeintréchtigung des Naturhaushaltes besteht im wesentlichen in der Bebauung und
Versiegelung von Vegetationsflachen sowie der Gberwiegenden Entfernung der Vegetation.
Die vorhandenen Baume und Straucher kénnen nicht erhalten bleiben, da sie unmittelbar im
Bereich des Erweiterungsgebaudes liegen. Aufgrund des Grundstlickszuschnittes und der
notwendigen Anbindung an das vorhandene Betriebsgebaude ist ein alternativer Standort des
Neubaus nicht moglich. Desweiteren muB fur die bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatze das Restgrundstiick zur Verfugung gestellt werden. Dies bedeutet, daR ca. 85 %
der Grundstlcksflache Gberbaut oder gepflastert werden.

Eingriffsminimierung / Ausgleichsmafnahmen

Als Ausgleich fur die wegfallenden Einzelbdume und Gehdlze erfolgen Baumpflanzungen an
den Seitenstreifen entlang des Plangebietes und zu dem éstlich anschlieRenden Grundstiick.
Innerhalb der Parkplatzflachen sind unversiegelte Pflanzstreifen vorgesehen sowie die
Anpflanzung von je einem groRkronigen Baum pro 8 Stellplatzen. Im Bereich der
Neubaumalnahme stehen den geschilderten Eingriffen somit die Anpflanzung von ca. 30
Baumen im Bereich der Stellplatze gegenuber, sowie die Anlage und Bepflanzung der
Grunstreifen entlang der Grundstlicksgrenze.

Far Baum- und Strauchpflanzungen sind Feldahorn (Acer campender), Spitzahorn (Acer
platanoides), Elsbeere (Sorbus torminalis), Hartriegel (Cornus sanguinea), WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Prunus spinosa)
und Hasel (Corylus avellana) vorgesehen.

Bodenverunreinigungen

Mitte 1994 beauftragte die BAHAG-Verwaltungs GmbH das "Biro fir angewandte
Geowissenschaften", GroRrosseln, mit der Durchfilhrung einer Voruntersuchung auf
Schadstoffbelastung. .
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Im September 1994 wurden auf dem neu Uberplanten Grundstiick Flurst.-Nr. 22692 sechs
Rammkernbohrungen bis 2 m unter Gelandeoberkante angesetzt und die Konzentration der
Schwermetallparameter Arsen, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Blei, Zink und Quecksilber,
der EOX-Gehalt, der Gesamtkohlenwasserstoffgehalt und der Gehalt an PAK's bestimmt.

Fur die Beurteilung der Schadstoffsituation wurden die Richtwerte der Baden-Wirttemberg-
Liste zugrundegelegt. Der Vergleich der ermittelten Schadstoffkonzentrationen mit den in der
Baden-Warttemberg-Liste angegebenen Richtwerten fihrt zu der Feststellung, daR die
ermittelten Schadstoffgehalte um die H-B-Werte (Hintergrundwerte fur Boden) schwanken,
bzw. weit unter den Prifwerten P-P "zum Schutz von Boden, Schutzgut Pflanzen" liegen.

AbschlieRend kann festgehalten werden, dafl im unmittelbaren Bereich der
Rammkernsondierung keine Belastung vorliegt und aus diesem Grund auch nicht mit einer
Beeintrachtigung der verschiedenen Schutzglter im Bereich der Auffullung entlang des
bereits bebauten Bauhausgeléndes zu rechnen ist.

12. ErschlieBung
12.1  Individualverkehr allgemein

Das Vorhaben ist durch die Lage an der Bohnenbergerstrale und der Mallaustrale mit
direkter Anbindung an den Rhein-Neckar-Schnellweg (B 38a) unmittelbar und kreuzungsfrei
an das ortliche und Uberértliche StraRenverkehrsnetz angebunden. Durch diese optimale
Verkehrsanbindung und die Leistungsfahigkeit der Hauptsammelstrae (MallaustraBe) ist
eine Beeintrachtigung der vorhandenen Verkehrssituation nicht zu erwarten.

Zum vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsaufkommen wurde im April 1995 ein
Verkehrsgutachten von der Ingenieurgeselischaft Dorsch-Consult durchgefiihrt. Die
Ergebnisse dieses Gutachtens sind im nachfolgenden Kapitel zusammengefasst.

Aligemein kann festgehalten werden, daR bei Bau- und Gartenmarkten kein Spitzenverkehr
wie z.B. bei mit Vollsortimenten sortierten und vergleichbar groRen Einzelhandelsbetrieben
wie z.B. SB- Warenhausern auftritt. Dies wird nachvollziehbar durch den Unterschied
zwischen dort gefihrten Konsum- und Verbrauchersortimenten zum Warenangebot des
mittel- und langfristigen Bedarfs in Bau- und Gartenmarkten.

Auch wegen besonderer Anlésse begriindeter Saisonspitzenverkehr, wie er z.B. in
Fachmarkten fur Unterhaltungselektronik oder fur Spielwaren im letzten Quartal eines Jahres
Ublich ist, entfallt wegen durchgéngiger Bedarfsanforderung in Bau- und Gartenmarkten. Der
Kundenverkehr verteilt sich relativ gleichmaRig tber die tagliche Offnungszeit und die
Wochentage, Spitzen an so genannten ‘"langen Donnerstagen" und Samstagen
ausgenommen. Diese Spitzenbelastungen treffen jedoch aufgrund der Zeitversetzung nicht
mit dem sonst Ublichen Berufsverkehr der Rush-hour zusammen.

Dal bei einem Baumarkt keine Ublichen StoRzeiten entstehen, wird durch umfangreiche
Untersuchungen, auch in Ubereinstimmung zur im Amt fur Wirtschaftsforderung der Stadt
Mannheim gebildeten Meinung bestatigt. Auch die Konzeption des Gartenfachgeschéftes ist
mehr auf ein Zimmerpflanzen und Wohnungssortiment, weniger auf ein ausschlieRlich
saisonabhangiges Freilandsortiment abgestimmt, so daR auch hier die im Marz/April
gesteigerte Nachfrage nicht in GOber Gebihr zu bericksichtigenden zusatzlichen
Kundenzahlen ausdriickt.

Die vorhandenen Zu- und Ausfahrten fur den Kundenverkehr von der Bohnenberger StraRe
und zur Mallaustrale bleiben unverandert, ebenso die Zufahrt fur die Anlieferung und den
LKW-Verkehr von der Bohnenberger StraRe.

Am Wendehammer der Bohnenberger StraRe ist eine zusétzliche Zufahrt zu den separaten
Parkplatzen des Neubaus vorgesehen. Der einzige fir die Kunden des Bau/;grqpbq\\__




12.2

12.21

Seite 9

Gartenfachgeschéftes bestehende Aus- und Eingang verbleibt an der bisherigen Stelle in
unveranderter Form erhalten.

Im Bereich des neuen Erweiterungsgebaudes sind lediglich Zugénge fir Personal, fur die
Musterungs- und Lagerflache im ErdgeschoB, sowie fur den gewerblichen Dienstleistungs-
und Produktionsbetrieb im ObergeschoR vorgesehen.

Verkehrsgutachten

Im April 1995 beauftragte die BAHAG-Verwaltungs GmbH die Ingenieurgesellschaft DORSCH
CONSULT, Buro Wiesbaden, mit der Durchfuhrung einer Verkehrsuntersuchung im Bereich
des Bauhauses in Mannheim-Mallau.

Anlal fur diese Untersuchung ist die geplante Erweiterung und in diesem Zusammenhang die

Klarung der Fragen:

- Reichen die bestehenden und die im Zuge der Erweiterung geplanten Stellplatze in ihrer
Gesamtheit aus, um den BAUHAUS-bezogenen Kundenverkehr auch zukinftig
aufnehmen zu kénnen?

- Ist die geplante kinftige Verkehrsfilhrung sinnvoll bzw. kann der Verkehr leistungsfahig
abgewickelt werden?

Derzeitige Verkehrssituation

Zur Analyse zur derzeitigen Verkehrssituation wurden neben Angaben des Betreibers zur
Kundenfrequenz eigene Verkehrserhebungen an einem Donnerstag Nachmittag zwischen 16
und 19 Uhr durchgefuhrt. Gezahlt wurden die Verkehrsstréme an den Knotenpunkten
MallaustraRe / Bohnenberger Strale, Mallaustrale / HelmertstraRe sowie die zum Parkplatz
BAUHAUS einfahrenden und aus dem Parkplatz ausfahrenden Fahrzeuge und die Belegung
des Parkplatzes und der offentlichen Parkbesténde entlang der Bohnenberger StraRe in
Halbstundenintervallen. Zur Beurteilung der Verkehrsbelastung und Leistungsfahigkeit im
Bereich der Mallaustrate wurden fur folgende Knotenpunkte Leistungsnachweise fur die
Nachmittagsspitze berechnet:

- Die Einmiindung Bohnenberger StraBe ist leistungsfahig bei sehr guter
Verkehrsqualitdt. Dies bedeutet, daB auch wahrend der Spitzenstunde fiur die
nachrangigen (nicht vorfahrtsberechtigten) Verkehrsstréme ein flussiger Verkehrsablauf
ohne lange Wartezeiten vorliegt.

-  Die Ausfahrt des Parkplatzes BAUHAUS ist ebenfalls leistungsfahig bei sehr guter
Verkehrsqualitat. Hier wie an der Bohnenberger Straf3e wirkt sich die Verkehrsaufteilung
aus der nachgeordneten Zufahrt mit einem Rechtsabbiegeranteil von 85 - 95 % sehr
positiv auf die Leistungsfahigkeit aus.

- Die Einmiindung HelmertstraBe ist ungunstiger. Neben den starken
Geradeausbeziehungen im Zuge der Mallaustrale mit 921 Kfz/h in beiden Richtungen
tritt auch eine starke Sudwesteckbeziehung zwischen der HelmertstraRe und der
westlichen Mallaustralle mit immerhin 518 Kfz/h auf. Der starke Linksabbiegerverkehr
von der HelmertstralRe in die westliche Mallaustrale kann wahrend der Spitzenstunde
donnerstags nachmittags nicht flussig abgewickelt werden. Die Leistungsfahigkeit ist zu
dieser Zeit erreicht, es kommt daher zu einem Ruickstau in der HelmertstraRe. Da bei
dem insgesamt hohen Verkehrsaufkommen an diesem Knotenpunkt auch die
FuRgéngerquerung bezuglich der Sicherheit nicht zufriedenstellend ist, sollte mittelfristig
eine Signalisierung in Erwagung gezogen werden. Bei der Signalisierung ist eine
ausreichende Leistungsfahigkeit gewahrleistet. Fir eine Umlaufzeit von 72 Sekunden
ergibt sich ein Zeitbedarf von 64 Sekunden, womit noch Reserven vorhanden sind.

An den Ubrigen Tagen der Woche liegt die Belastung dieser Einmindung niedriger, so
dal die Leistungsfahigkeit z.Zt. noch als ausreichend eingestuft wird. Der gelegentliche
Rickstau zu Spitzenzeiten ist nicht gréBer als an anderen vergleichbaren Stellen in
derartigen Gewerbegebieten.
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Verkehrsaufkommen BAUHAUS und Parkplatzbelegung

Am Zahltag wurden folgende Spitzenwerte erfaf3t:

- BAUHAUS Grundstuck einfahrend: 266 Kfz/h

- BAUHAUS Grundstiick ausfahrend: 241 Kfz/h

- max. Parkplatzbelegung 161 Kfz/h

- max. Belegung in der Bohnenberger Stralle 23 Kfz/h

Da der BAUHAUS Parkplatz Uber 302 Stellplatze verfugt, liegt die Auslastung somit bei 53 %,
sodal} erhebliche Reserven vorhanden sind. Selbst bei Anrechnung aller in der
Bohnenberger Stralle parkenden Fahrzeuge liegt die maximale Belegung bei 181 Kfz/h, dies
bedeutet eine Auslastung von 60 %.

Die Zahlen der Verkehrserhebung wurden mit den Zahlen des taglichen Kundenaufkommens
und der entsprechenden Kundenverteilung am Tag verglichen, und auf Plausibilitat gepruft.
Dabei ist festzustellen, dal am Zahltag ein reprasentatives Verkehrsaufkommen erfaRt
wurde, das sogar noch Uber der Obergrenze eines durchschnittlichen Donnerstages liegt.

Kiinftiges Verkehrsaufkommen und Leistungsfihigkeit der Knotenpunkte wihrend der
Spitzenstunden

Durch die Erweiterung des Fachmarktes und der Freiflachen wird fur den verkehrlich
unginstigsten Fall vorausgesetzt, daf im Verhaltnis der Erweiterung zum Bestand
entsprechend mehr Neukunden angezogen werden. Nach diesem Ansatz wird sich der
BAUHAUS-bezogene Verkehr um rd. 50 % erhéhen. (Tatsachlich kalkuliert der
Vorhabentrager aufgrund des Angebotes in Mannheim-Waldhof eher mit einem
Kundenriickgang; vgl Kap. 9.2.1.) der angenommene Zusatzverkehr kann dem neuen
Parkplatz zugeordnet werden, dessen Erschlieung (Zu- und Abfahrt) Uber die Bohnenberger
Strale erfolgt.

Die Verkehre von und zum bestehenden BAUHAUS-Parkplatz werden wie heute abgewickelt.
Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Knoten im Bereich der Mallaustrale wurde fur den
kanftigen, nicht BAUHAUS-bezogenen Verkehr ein Zuwachs von 10 % gegeniber heute
angesetzt. Damit ergeben sich die kinftigen Knotenstrombelastungen mit folgenden
Aussagen zur Leistungsfahigkeit:

- Die Einmiindung Bohnenberger StraBe ist auch kinftig ausreichend leistungsfahig. Es
liegt eine noch gute Verkehrsqualitat vor, die Wartezeiten fur die nachrangigen
Verkehrsstrome liegen in vertretbaren GréRenordnungen.

- Die Ausfahrt vom bestehenden BAUHAUS-Parkplatz ist ebenfalls ausreichend
leistungsfahig bei auch kunftig sehr guter Verkehrsqualitat mit geringen Wartezeiten fur
die nachrangigen Verkehrsstrome.

- Der Knotenpunkt Einmiindung Helmertstrae ist heute - ausgenommen an wenigen
Spitzentagen - ausreichend leistungsfahig. Kunftig wird, bedingt durch das héhere
Verkehrsaufkommen, auch zu anderen Zeiten die Leistungsgrenze erreicht werden. Die
Notwendigkeit der Installation einer Lichtzeichenanlage wird daher mittelfristig
erforderlich werden.

Zusammenfassung

Aus der Verkehrsuntersuchung lassen sich folgende wesentlichen Ergebnisse

zusammenfassen: :

- Zur Zeit sind die Einmindungen Bohnenberger StraRe und Ausfahrt BAUHAUS-
Parkplatz ausreichend leistungsféhig bei sehr guter Verkehrsqualitat. Dies wird auch
kinftig gewéhrleistet sein bei guter bis sehr guter Verkehrsqualitét.

- Der Verkehr im Bereich der Bohnenberger Strale wird reibungslos ablaufen. _

- Der Knotenpunkt MallaustralRe/Helmertstrale ist heute noch ausreichend leistungsfahig,.
lediglich an wenigen Spitzentagen wird die Leistungsgrenze erreicht. Daher ist, au§h i
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Hinblick auf eine sichere FuRgéangerquerung, eine Signalisierung zu empfehlen. Ein
Zeitpunkt fur ihre Notwendigkeit kann derzeit nicht genannt werden.

Falls die Verkaufsstattenerweiterung von BAUHAUS eine derart hohe Verkehrszunahme zur
Folge hat, die eine Notwendigkeit einer Lichtsignalanlage verursacht, so ist eine anteilige
KostenUbernahme durch den Vorhabentrager vorgesehen. Die Modalitaten einer maoglichen
Kostenbeteiligung werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Feuerwehrzufahrt

Um eine zusétzliche Versiegelung der Grundstiicksflache zu vermeiden, ist vorgesehen den
ausgebauten offentlichen ErschlieBungsweg an der westlichen Grundsticksgrenze als
Feuerwehrzufahrt zu benutzen. Der Wirtschaftsweg auf dem Flurstick 22686 ist in einer
Breite von 3,0 m bis 3,65m ausgebaut und grenzt unmittelbar an die Westseite des
vorhandenen Baumarktes und des geplanten Erweiterungsgebaudes an.

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Gber Flachen fir
Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken (VwV Feuerwehrflachen) vom 11.08.1988,
betragt die notwendige Zufahrtsbreite abhangig von den AuRenradien der Kurven zwischen
3,0 m und 5,0 m. Da im Einmundungsbereich zur Mallaustrale der Querschnitt 3,60 m, und
der Aufenradius der befestigten Wegflache ca. 13 m betragt, ist hier eine zuséatzliche
Befestigung auf insgesamt 4,5 - 5,0 m Zufahrtsbreite notwendig.

Die Flache fur den zusatzlichen, ca. 1,5 m breiten Streifen, kann auf dem vorhandenen
Grundstick bereitgestellt werden. Fur den weiteren Wegeverlauf sind keine Verbreiterungen
notwendig, da die Radien Gber 20 m (bei einem befestigten Querschnitt von 3,65 m) bzw.
Uber 70 m liegen.

(0]}

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

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

Ver- und Entsorgung

Die Grundstlicke des Vorhabens sind voll erschlossen, die Anbindung an die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Telekomunikation) werden
mit dem jeweiligen Versorgungstréger abgestimmt.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Baugebietsart entsprechend der Baunutzungsverordnung ist im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemaR § 7 BauGB-MaRnG nicht notwendig. Die Art der
baulichen Nutzung wird durch die Nennung der zuldssigen Nutzungsbereiche, "Bau- und
Gartenmarkt”, "gewerblicher Dienstleistungs- und Produktionsbetrieb", "Musterungs- und
Lagerflache" und "Cafeteria" ausreichend konkretisiert.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Gebaudehshe und der
zuldssigen Grundfléche bzw. der Grundflachenzahl festgesetzt.

Zur Vereinfachung des Planvollzuges wurde auf die Festsetzung von GeschofRflachenzahl,
Baumassenzahl und der Zahl der VoligeschoRe bewuRt verzichtet. Das MaR der baulichen
Nutzung fur das Vorhaben ist durch die Festsetzung der Gebdudehéhe und der GR sowie
GRZ ausreichend definiert.

Die H6hen betragen fiur den vorhandenen Baumarkt max. 10 m, fur den Neubau max. 15 m.
Die Traufhohen im Bereich des Gartenfachgeschéaftes und der Uberdachten Freiflédchen
betragt max. 6 m Uber der Hinterkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfléache.

Die zulassige Grundflache (GR) wird fur die einzelnen Nutzungsbereiche absolut festgesetzt.
Sie betragt fur den Baumarktbereich insgesamt max. 10.000 m?, fur den Gartenmarktbereich
einschlieRlich Uberdachter und nicht Uberdachter Freiflachen max. 3.000 m2. Dies entspricht
einer GRZ von ca. 0,45 fir die bauliche Hauptanlage.

Fur die Hinzurechnung der Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO,
insbesondere der Stellplétze und deren Zufahrten, wird eine GRZ von insgesamt 0,9
festgesetzt. Die geringfugige Uberschreitung der Héchstgrenze von 0,8 ist notwendig, um die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze nachweisen zu kénnen.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfldchen

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die Geb&dudelange fur den Baumarkt
betragt mehr als 50 m; die erforderlichen Abstandsflachen entsprechen der
Landesbauordnung.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch' die Darstellung der Gebgude und der
Uberdachten Flachen des Vorhabens spezifisch bestimmt. Geringfugige Uberschreitungen
sind unter Einhaltung der max. zuldssigen Grundflache zuldssig. Eine Festsetzung von
Baugrenzen ist entsprechend § 7 BauGMaRnG nicht notwendig.

Anpflanzen von Bdumen

Zur Begrinung der Stellplatzflachen sind je 8 Stellplatzen ein hochstammiger Baum mit
einem Stammumfang von 20 bis 25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Werbeanlagen

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

Die im Erweiterungsteil vorgesehenen Werbeanlagen sind mit entsprechenden
Festsetzungen im Plan beschréankt.
Einfriedungen

Die Einfriedungen zur Grundstiicksgrenze sind mit 2 m, die interne Einfriedung des Kunden
zuganglichen Gartenmarktbereiches mit 4 m festgesetzt.
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Kosten, Investitionen

Die Gesamtinvestitionen ohne Grunderwerb belaufen sich auf schatzungsweise 15 Millionen
DM. Die Betriebsgesellschaften sind vor Ort gewerbesteuerpflichtig.

Der Vorhabentrager tragt samtliche Kosten des Verfahrens und des Vollzugs der VE-
Planung.

Falls der Verkehr an der Einmindung der HelmertstraRe in die Mallaustrale in Folge des
Vorhabens derart zunimmt, daR die Steuerung durch eine Lichtsignalanlage notwendig wird,
beteiligt sich der Vorhabentrdger an den Kosten dieser Anlage. Der Anteil der
Kostentbernahme ist im Durchfuhrungsvertrag geregelt.
Far die Signalisierung der Kreuzung Mallaustrale / HelmertstraBe sind nach derzeitigem
Stand Kosten in Héhe von ca. 515.000.- DM anzusetzen.

Planungsstatistik

Bestand (Bau- und Gartenmarkt wie genehmigt)

Gesamtgrundstiick alt ca. 20.500 gm
Grunfiache ca. 2.400gm
Grundflache GR Baumarkt ca. 7.000gm
GR Gartencenter (Pyramide) ca. . 1.050 gm
VK-flache Baumarkt und Gartencenter ca. 7.350gm
genehmigte Stellplatze (pro 20 gm VK-flache) 368 St.
GRZ einschl. Zufahrten, Stellplatze ca. 0,88
Neuplanung
Gesamtgrundstiuck neu ca. 7.041gm
Grinflache 1.650 gm
Grundflache GR Neubau (36 x 72 m) zzgl. Verbindungstrakt 2.700 gm
Stellplatze 150 St.
GRZ einschl. Zufahrten, Steliplatze 0,77
Grundfldche/Grundfldchenzahl des Gesamtgrundstiicks
Gesamtgrundstucksflache ca. 27.500 gm
Granflache alt (2.400 gm - 130 gm entfallen durch Neubau) 2.270 gm
neu 1.650 gm
gesamt 3.920 gm
GRZ Gesamtgrundstick einschl. Zufahrten, Stellplatze 0,86

Speyer, den 27.08.1996

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung

(BG Vorlage RP Bauh. Mallau )




