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TEIL I: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS
1.1 Abgrenzung, Lage und GroBe des Plangebietes

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Das Plangebiet liegt zentral in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof und wird im Norden durch
die TattersallstraBe und die Heinrich-Lanz-StraBe, im Nordosten durch die Reichskanzler-Muller-
StraBe, im Sidosten durch den restlichen Bereich des Postareals (Verteilzentrum der Post) und
im Stdwesten durch die Heinrich-von-Stephan-Stra3e begrenzt.

1.2  Erfordernis der Planaufstellung

Das Postareal der Stadt Mannheim mit dem ehemaligen Postverteilzentrum und der Hauptpost
liegt in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof. Wahrend das Hauptpostgebadude den siidlichen
Abschluss des Bahnhofs vor Platzes bildet, schlieBt das ehemalige Postverteilzentrum sudlich
entlang der Heinrich von Stephan StraBe und der Bahnfladchen an. Diese Bereiche wurden in der
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Vergangenheit zur Schienenanlieferung der Post genutzt. Nachdem die Nutzung dieser Fléachen
aufgegeben wurde bzw. die Nutzungsaufgabe absehbar war, wurde im Jahr 2012 ein Planungs-
konzept fir das gesamte Areal vom Blro Planquadrat, Darmstadt erstellt. Auf der Grundlage die-
ses Konzeptes unter dem Titel ,Postareal/Quartier 13, beschloss der Ausschuss fiir Umwelt und
Technik am 24.03.2013 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens und die Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens fand ein Eigentumswechsel statt und das Gesamtareal wurde
in einen nérdlichen Teil (TattersallstraBe bis verlangerte KeplerstraBe) und einen sidlichen Teil
getrennt und in und in zwei getrennten, aufeinander abgestimmten Planverfahren weiterverfolgt.
Die urspringliche Gesamtplanung aus dem Jahr 2012 wurde dabei auf der Grundlage der weiter-
entwickelten Hochbauplanung weiter konkretisiert und mit der Stadt Mannheim abgestimmit.

Die nun vorliegende Abgrenzung fur den nérdlichen Teil umfasst das von Diringer & Scheidel er-
worbene Areal mit etwa 1,5 ha.

1.3  Ziele der Planung

Das Ziel der Planung ist die Schaffung einer qualitatsvollen und identitatsstiftenden Quartiersbil-
dung. Das Vorhaben soll die Schwetzingerstadt erganzen und ein Pendant zum nérdlich der
Bahngleise gelegenen Glicksteinquartier im Lindenhof bilden. Neben der Wiederherstellung der
Blockstruktur soll mit einem Hochpunkt zum Bahnhof der stdliche Rand des Bahnhofsvorplatzes
komplettiert werden. Hier dienen das Intercity Hotel im Norden und die ,Dudler-Bauten® im Osten
als MaBstab. Als wesentliche Nutzungen sind die Bereiche Biro, Studentenwohnen, Hotel und
Wohnen angedacht. Das folgt dem Ziel der Stadt Mannheim, in diesem Bereich die Ansiedlung
von weiteren Wohnformen in schalltechnisch vertraglichen Lagen oder mit entsprechenden Vor-
sorgemaBnahmen zu verwirklichen. Die geplanten Wohnungen bieten die Mdglichkeit neuen
Wohnraum in Mannheim zur Verfligung zu stellen, der aufgrund der unmittelbaren Lage zum
Hauptbahnhof insbesondere auch fir Pendler z. B. in Richtung Frankfurt und Stuttgart besonders
geeignet erscheint.

Aufgrund der Nutzungsanderung ist die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.
Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen folgende Ziele verfolgt werden:

= Innenentwicklung statt Flachenexpansion,

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung einer
bereits erschlossenen und bebauten Flache (Reaktivierung innerstédtischer Brachen)

= Aufwertung und Starkung des Bahnhofsumfeldes

= Schaffung von neuen Wohn-, Biro- und Dienstleistungsflachen sowie eines Hotels in zent-
raler Lage bzw. direkter Bahnhofsnéhe,

= Optimierung der Verkehrsanbindung fiir den Busbahnhof

= die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

= die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

= Gestaltung des Stadtbildes
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2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Das Plangebiet ist durch Gebaude und befestigte Fahrflachen der derzeitig noch ansassigen Post
Uberbaut bzw. versiegelt.

Im Sitdwesten liegen parallel zum Plangebiet Gleistrassen der Deutschen Bahn. Zwischen dem
Bebauungsplanbereich und den Trassen befindet sich der von einem Parkhaus Uberbaute Zentra-
le Omnibusbahnhof - ZOB (mit nationalen und internationalen Buslinien). Im Nordwesten grenzt
der Hauptbahnhof an. Im Sidwesten verlauft die Reichskanzler-Muller-StraBe, an die sich die
Wohngebiete des Stadtteils Schwetzingerstadt anschlieBen. Siddstlich erstreckt sich das ehema-
lige Postbahnhofgelande fir das parallel ebenfalls ein Bebauungsplan erstellt wird. .

2.2 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die Flurstliicke mit der Nr. 5123 und 5123/6 sind im Besitz der Diringer & Scheidel Lanz-Carré-
GmbH.

3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET
3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich seit dem
15.12.2014, wird das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung wie folgt dargestellt:

- Siedlungsflache Wohnen — Bestand,

- Reichskanzler-Miiller-StraBe wird als groBraumige StraBenverbindung — Bestand,
- Bahnhof / Haltepunkt —Bestand,

- Trasse Schienenverkehr —Bestand und

- Freihaltetrasse fir den Achienenverkehr - Ausbau

Das Vorhaben steht somit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung nicht entgegen.

3.1.2 Flachennutzungsplan 2015/20

Der seit dem 15.07.2006 wirksame Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim stellt den Bereich des Bebauungsplanes als 'Gemischte Bauflache' mit
punktuell verstreuten 'Altlastenverdachtsflachen' dar.

Der Bebauungsplan kann aus dem FNP entwickelt werden.
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3.2 Bestehende Planungen

3.2.1 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim)
wird das Plangebiet als Bauflache dargestellt. Landschaftsplanerische Empfehlung: Schwerpunki-
bereich fiir Entsieglung und Durchgriinung im Siedlungsbestand zur Minderung thermischer Be-
lastungen.

Die Empfehlungen des Landschaftsplanes werden durch Festsetzungen zur Begrinung (insbe-
sondere Dachbegriinung und Innenhéfe) bertcksichtigt.

3.2.2 Modell Raumlicher Ordnung (MRO)

Das Stadtentwicklungskonzept Modell Raumliche Ordnung (MRO) von 1992 (fortgeschrieben im
Jahr 1998) stellt ein informelles Planungsinstrument fur die rdumliche Entwicklung der Stadt
Mannheim dar.

Grundsatzlich zielt das MRO mit Blick auf das kinftige Siedlungswachstum auf eine konsequent
nach innen gerichtete Entwicklung ab, mit dem Ziel einer Ausdehnung der Siedlungsflachen und
damit einer weiteren Inanspruchnahme von freier Landschaft fir bauliche Zwecke Grenzen zu
setzen.

Das MRO verweist zudem konkret auf die Flache des Postareals im Zusammenhang mit den
Bahnflachen um den Hauptbahnhof, die unter der Bezeichnung "Mannheim 21" einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden sollen. Die bestehenden Entwicklungsziele fur die Neuordnung und Um-
nutzung der Bahn- und Postflachen sind "die funktionale und stédtebauliche Aufwertung und In-
tegration des Bahnhofsumfeldes in die Gesamtstadt sowie die Schaffung von gemischt genutzten
Strukturen mit umfangreichen Wohnbaupotential”.

Der Bebauungsplan entspricht den Entwicklungszielen des MRO.

3.3 Rechtliche Planungsvorgaben

3.3.1 Naturschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in dessen Umgebung sind keine Naturschutzgebie-
te und auch keine sonstigen schutzwirdigen Bereiche nach BNatSchG ausgewiesen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in dessen Umgebung sind keine Wasserschutzge-
biete ausgewiesen.

3.3.3 Uberschwemmungsgebiete

In Mannheim sind am Rhein und Neckar Uberschwemmungsgebiete flichendeckend ausgewie-

sen und in amtlichen Karten dargestellt. Im Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung be-
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finden sich keine der ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete.

3.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich drei Kulturdenkmaler gemaB Denkmalschutzgesetz. Dies
sind die Portale des Postamts aus der Zeit 1910/12 mit neuklassizistischer Pragung und Jugend-
stileinflissen. Das urspringliche Geb&ude wurde 1982 abgebrochen, die Portale jedoch am Neu-
bau des Postamtes wiederverwendet.

An der Erhaltung der Kulturdenkmaler besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und hei-
matgeschichtlichen Griinden ein &ffentliches Interesse (§ 2 DSchG i.V. m. § 8 DSchG).

Die genannten Portale werden in den Neubau in Absprache mit den Denkmalbehérden integriert.

4. STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Ausgangslage

Die Grundstlicke sind derzeit mit den ehemaligen von der Post genutzten Gebauden bebaut. Eine
mégliche Umnutzung der Bestandsgebaude wurde untersucht und aufgrund sehr eingeschrankter
Flexibilitdt der Grundstruktur ausgeschlossen. Die oberirdische Bestandsbebauung wird vollstan-
dig abgetragen. Es sollen lediglich die bestehenden Kellerbodenplatten und die aufgehenden Kel-
lerauBenwande erhalten und darauf neu gegriindet werden.

4.2 Stadtebau

Das Blro Schmucker und Partner, Mannheim, hat das vorliegende Planungskonzept entwickelt.
Dieses nimmt dabei die Blockstruktur der Schwetzingerstadt auf und fOhrt diese im Plangebiet
fort. Die Verlangerung der KeplerstraBe dient dabei als stidlicher Abschluss der kinftigen Block-
randbebauung. Durch die Blockbebauung entlang der Reichskanzler-Muller-StraBe und der Hein-
rich-von-Stephan-StraBe werden die vorhandenen Raumkanten aufgenommen; gleichzeitig rea-
giert das Konzept die bestehende hohe Larmbelastung. Eine private ErschlieBungsflachen im Be-
reich der historischen "kleinen MerzelstraBBe" teilt die Bebauung in zwei Baublécke. Im Innern der
Blockstrukturen werden somit vergleichsweise ruhig Zonen und hochwertiger, privater Freiraum
geschaffen.
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Quelle: Entwurf, Schmucker und Partner, Mannheim 2015

Die Geschossigkeit liegt bei insgesamt sechs Geschossen. Mit dieser H6henentwicklung soll sich
Gebaudestruktur an die vorwiegende Situation im Stadtteil Schwetzingerstadt und der Umge-
bungsbebauung anpassen und die Raumkanten zu den 6ffentlichen StraBenrdumen definieren.
Eine Ausnahme stellt ein Hochpunkt mit 13 Geschossen nordwestlich, am Willy-Brandt-Platz dar,
dessen Héhe dem gegeniberliegenden InterCityhotel und den beiden Kopfbauten des Architekten
Karl Dudler am Bahnhofsvorplatz entsprechen wird. Die denkmalgeschutzten Portale des ehema-
ligen Postgebaudes werden in die Gestaltung des Hotelneubaus integriert.

Das gesamte Baufeld soll auf der Grundlage der bereits bestehenden Unterkellerung weitestge-
hend vollflachig mit einer zweigeschossigen Tiefgarage unterbaut werden.

In Verlangerung der KeplerstraBe wird auf dem Flurstuck 5123/6 eine neue 6ffentliche PlanstraBe
mit einem Gesamtprofil von 20m Breite zur Entlastung der Verkehrssituation und als Hauptan-
schluss zur Reichskanzler MullerstraBBe entstehen.

4.3  Nutzungsverteilung

Der Bereich zum Bahnhofvorplatz und der geplante Hochpunkt sind im Bebauungsplan als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Dieser Bereich soll weitgehend der geplanten Hotelnut-
zung dienen.

Die Gbrigen Bereiche des Plangebietes sind als Mischgebiet festgesetzt und entsprechend der
Schallsituation weiter differenziert. Hier sollen insbesondere Wohngebadude sowie Geschafts- und
Blrogebaude untergebracht werden. An der Reichskanzler-Mdller-StraBBe sowie an der Heinrich-
von-Stephan-StraBe sollen aufgrund der hohen Schallemissionen in der Nacht Gewerberiegel mit
Uberwiegender Blronutzung entstehen. Geschosswohnungsbau mit unterschiedlichen Woh-
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nungsgrdéBen und Wohnformen ist im Kernbereich sowie entlang der Heinrich-von-Lanz-StraBe
und der verldngerten KeplerstraBe geplant.

Die einzelnen bzw. unterschiedlichen Nutzungen und Wohnh&user sollen getrennt vermarktungs-
fahig sein und somit die Méglichkeit bieten eigene Grundstiicke zu bilden.

Die durchgehende Tiefgarage und Untergeschossebene wird voraussichtlich Gemeinschaftsei-
gentum.

4.4 ErschlieBung und Verkehr

Ziel der Ubergeordneten Verkehrsplanung ist neben der eigenen ErschlieBung die Verbesserung
der jetzigen Verkehrssituation am Hauptbahnhof. Das Verkehrskonzept baut Gberwiegend auf den
Bestandsstrukturen auf. Dementsprechend erfolgt die ErschlieBung und die Anbindung an das
Ubergeordnete StraBennetz auch weiterhin Uber die Reichskanzler-Miller-StraBe, im Nordwesten
durch die Heinrich-Lanz-StraBe bzw. die TattersallstraBe und im Sidwesten durch die Heinrich-
von-Stephan-StraBe.

Die geplante Verlangerung der KeplerstraBe dient Gberwiegend der ErschlieBung und der Abwick-
lung des gesamten Ziel- und Quellverkehrs. Zusétzlich wird auch der Fernbus- und Parkverkehr in
der Heinrich-von-Stephan-StraBe zum Teil Uber die neue ErschlieBungsstraBe bewaltigt. Eine
weitere (private) ErschlieBungsflache (die historische kleine MerzelstraBe) dient primér der Ad-
ressbildung der Wohnungen. Sie ist vom Individualverkehr weitestgehend ausgenommen, geplant
ist lediglich eine beschrankte Zufahrt fir Feuerwehr, Rettungsdienste und Mullabfuhr. Ein éffentli-
cher Durchgang flr FuBgénger und Radfahrer ist im Bebauungsplan festgesetzt und wird im
Rahmen seiner Umsetzung Uber eine Grunddienstbarkeit sichergestellt.

Der ruhende Verkehr wird flachensparend in den bereits bestehenden Kellergeschossen unterge-
bracht. Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage befinden sich zum einen in der Heinrich-von-
Stephan-StraBe und zum anderen in der verlangerten KeplerstraBe, im Gebaudeblock zur
Reichskanzler-Mdller-StraBe hin.

Die Anlieferung fur das Hotel erfolgt Uber die Heinrich-von-Stephan-StraBe.

GemaB Einschatzung der Verwaltung und entsprechender Aussage des Verkehrsgutachters ist
davon auszugehen, dass der Knotenumbau sowohl von der verlangerten KopernikusstraBe als
auch der verlangerten KeplerstraBe an der Reichskanzler-Muller-StraBBe zu einer leichten Zunah-
me der Wartezeiten flr Kfz in der Reichskanzler-Mdiller-StraBe fihren wird. Grund ist die Neuauf-
teilung der fir alle Verkehrsteilnehmer zur Verfligung stehenden Rot-Grlin-phasen der Lichtsig-
nalanlagen. Da aufgrund des StraBenneubaus neue Fahrbeziehungen an den bestehenden Kno-
tenpunkten von den neuen Nutzern sowie durch den Verkehr am Hauptbahnhof hinzukommen,
mussen zur Abwicklung des Verkehrsaufkommens entsprechende Zeitfenster zur Verfligung ge-
stellt werden, die zu Lasten der bestehenden Fahrbeziehungen gehen und vermehrten Rickstau
auf der Reichskanzler-Miiller-StraBe mit sich bringen. In der stadtebaulichen Gesamtbetrachtung
ist jedoch davon auszugehen, dass die Neunutzung des ehemaligen Postareals sowie die not-
wendige Verlangerung der beiden genannten StraBBen den zu erwartenden Komfortverlust fir Kfz-
Verkehr der Reichskanzler-Muller-StraBe klar Gberwiegen.
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4.5 Ver-und Entsorgung | Entwasserung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Kanal-, Gas-, Wasserleitungen und die Stromversor-
gung Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen derzeit bereits voll erschlossen.

Zur Vermeidung des Verbrauchs von fossilen Brennstoffen ist die Warmeversorgung des Quar-
tiers Gber einen Anschluss an die vorhandene Fernwédrmeleitung vorgesehen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplan wurde ein Entwésserungskonzept' von der Firma
Obermeyer Planen + Bauen GmbH erarbeitet. Danach erfolgt die Entwasserung (Schmutz- und
Regenwasser) des Plangebiets in die umliegende Mischwasserkanalisation. Durch Entsiegelung
sowie Schaffung von Dachbegriinung und Griinflachen finden eine Rickhaltung und Teilverduns-
tung des Niederschlagswassers und eine zeitverzégerte Ableitung in das Kanalnetz statt. Dadurch
wird der Abfluss verringert und das umliegende Kanalnetz entlastet. Eine Versickerung von Re-
genwasser auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der vorhandenen vollflachigen Unterkellerung
nicht méglich.

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt Uberwiegend ein Mischgebiet gemaB § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und in einem kleineren Teilbereich zum Bahnhofsvorplatz eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet gemaB § 8 BauNVO fest. Damit greift der Bebauungsplan die Nutzungsmischung in der
Umgebung auf und entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und den Zielvorga-
ben des Modells raumliche Ordnung sowie des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim. Die Fest-
setzung des eingeschrankten Gewerbegebietes soll zum Bahnhofsvorplatz insbesondere eine
héhere bauliche Dichte sowie einen gewerblichen, mit benachbarter Wohnnutzung vertraglichen
Nutzungsspielraum ermdglichen. Nutzungskriterien, die ein Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO an
dieser Stelle rechtfertigen wirden, liegen nicht vor. Insbesondere wiirde dessen allgemeine
Zweckbestimmung der vorwiegenden Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft dem Zentrenkonzept zuwiderlaufen. Die parallel entwickelte Hochbaukon-
zeption sieht insbesondere Wohnungsbau fiir verschiedene Zielgruppen, Bliro und Dienstleis-
tungsflachen sowie den genannten Hotelstandort vor. Ausnahmsweise zulassig sind kleinere Ein-
zelhandelsnutzungen (z.B. Backereiverkaufstelle mit Café und Gastronomiebereich) und Einkaufs-
und Versorgungsmaoglichkeiten flr die kinftigen Bewohner und Beschaftigten im vorliegenden
Plangebiet (z.B. Kiosk, Zeitungsverkauf, Imbiss) ermdglicht werden.

5.1.1 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Mit dieser Festsetzung wird

! Entwasserungskonzept, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 10.07.2015
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dem Nutzungskonzepts des Vorhabentrdgers und den Darstellungen des glltigen Flache-
nnutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Heidelberg Rechnung getragen. Das
Mischgebiet dient im Wesentlichen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Mit der Ausweisung als Mischgebiet wird auf die bestehende, hohe Wohnungsnachfrage in Mann-
heim reagiert. Zugleich soll entsprechend der zentralen, verkehrsgunstigen Lage ein Angebot flur
Gewerbebetriebe, insbesondere Biro- und Dienstleistungsnutzungen, geschaffen werden, die das
vorhandene und geplante Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassige Nutzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Mischgebiet bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der
im Wesentlichen den Regelungen des § 6 BauNVO entspricht. Durch die getroffenen Modifikatio-
nen wird der allgemeine Nutzungszweck des Mischgebiets, flr das ein gleichwertiges Nebenei-
nander von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe entscheidend ist, nicht in Frage
gestellt.

Zulassig sind demnach Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebdude, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir
Verwaltungen und fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassige Nutzungen

Aufgrund der bestehenden Larmsituation sind im Mischgebiet Wohnungen und Wohngebaude
entlang der Heinrich-von-Stephan-StraBe nicht zuldssig. Ebenso sind Anlagen fir soziale oder
gesundheitliche Zwecke, die Schlaf- oder Aufenthaltsrdume aufweisen und deren Zweckbestim-
mung in einer dem Wohnen vergleichbare Nutzung besteht, in diesem Bereich unzulédssig. Damit
sollen wesentliche Stérungen, ausgehend von der vorhandenen Larmbelastung vermieden wer-
den und Vorsorge im Sinne der Vermeidung einer Gesundheitsgeféhrdung getroffen werden.
Ebenso sind Wohnungen im Erdgeschoss unzuldssig, sofern sie nicht mindestens 1,20 m Uber
dem Niveau der angrenzenden StraBe liegen. Die Erdgeschossebene ist im stadtischen Umfeld
einer ungewdhnlich hohen Einsehbarkeit und damit 6ffentlicher Inanspruchnahme ausgesetzt,
welche mit dem Intimitdtsanspruch einer Stadtwohnnutzung nicht vereinbar ist. Durch die Anhe-
bung des Bodens der Wohnung auf ein Niveau von 1,20 m Uber der StraBe kann dem entgegen-
gewirkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten werden auf der Grundlage der Fort-
schreibung des Zentrenkonzepts Mannheim aus dem Jahr 2009 und der "Untersuchung zu An-
siedlungsmdglichkeiten von Einzelhandel auf dem Postareal in Mannheim" aus dem Jahr 2014
ausgeschlossen (siehe Kap. 7.3).

Die in den Bebauungsplan Ubernommene Auflistung der flir die Stadt Mannheim
zentrenrelevanten Sortimente leitet sich aus dem bereits beschlossenen Einzelhandelskonzept
ab.
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Die zentrale Versorgung im Stadtbezirk Schwetzingerstadt/Oststadt wird durch drei zentrale Be-
reiche abgedeckt. Dabei handelt es sich um das B-Zentrum "Seckenheimer StraBe", das C-
Zentrum "Schwetzinger StraBe" und das D-Zentrum "Berliner StraBe". Neben diesen zentralen
Bereichen Ubernimmt auch der Einzelhandelsschwerpunkt Hauptbahnhof gewisse Versorgungs-
funktionen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Beeintrachtigung dieser Be-
reiche vermieden und deren Erhalt und Entwicklung unterstitzt werden. Die 0.g. "Untersuchung
zu Ansiedlungsmdglichkeiten von Einzelhandel auf dem Postareal in Mannheim" stellt zudem zu-
sammenfassend fest, dass Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzungen trotz des sonstigen inte-
grierten Standorts allenfalls in einem sehr geringen Umfang sinnvoll sind. Einzelhandelsnutzungen
werden daher nur im Rahmen der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ermdglicht.

Zudem werden weitere Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
und des Vorhabentragers vereinbar sind, im Mischgebiet ausgeschlossen. Darunter fallen Ver-
gndgungsstéatten mit dem Schwerpunkt Glicksspiel und Erotik, Gewerbebetriebe in Form von
Bordellen, bordelldhnlichen Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution sowie Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Vergnigungsstatten mit dem Schwerpunkt Glicksspiel und Erotik (dazu zéhlen auch Gewerbebe-
triebe in Form von Automatenspielhallen, Spielbanken sowie Schank- und Speisewirtschaften und
Gewerbebetriebe, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt) sowie Gewerbebetriebe in Form
von Bordellen, bordelldhnlichen Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostitution sind innerhalb
des Mischgebiets ausgeschlossen, da von diesen negative stadtebauliche Auswirkungen, soge-
nannte "Trading-Down-Effekte" ausgehen. Bei diesem Effekt handelt es sich um eine Entwertung
von Gebieten, die sich nicht ausschlieBlich auf monetare Effekte beschrankt, sondern sich insbe-
sondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers niederschlagt.
Unterstiitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und Wertschatzung eines Gebiets
meistens durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und StraBenbildes durch beispiels-
weise aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen und geschlossene, nicht einsehbare Fassaden.
Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjekti-
ven Sicherheitsgefihls. Aufgrund dieser negativen Auswirkungen kann es zur Abwanderung der
Wohnbevélkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Mietern, Kunden- und Besucherstrémen oder
der SchlieBung anséassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fihrt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen aufgrund ihrer staddtebaulichen Auspra-
gung, des Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung, das dem Ziel das Plangebiet zu einem
urbanen Stadtquartier zu entwickeln, welches sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedli-
cher Nutzungen und einer innenstadttypischen Bebauungsdichte auszeichnet, widerspricht.
Ebenso wirde eine Bebauung mit einer Tankstelle oder einem Gartenbaubetrieb dem Bestreben
nach der Ausbildung von stédtebaulichen Raumkanten im Sinne der angestrebten Blockrandbe-
bauung entgegenstehen. Darliber hinaus gehen von Gartenbaubetrieben Beeintrachtigungen
durch Geruchsbelastigung der benachbarten Nutzungen zum Beispiel aufgrund von Kompostie-
rung und Dingung aus. Ebenso beeintréachtigen Tankstellen durch olfaktorische Auswirkungen,
wie Benzolgeruch und Abgase sowie durch Larmemissionen des Ziel- und Quellverkehrs ihre
Umgebung.
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Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Ausnahmsweise kénnen im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zugelassen werden. Zudem kdnnen diese Betriebe ausnahmsweise, neben ihren nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten, branchentypische, zentrenrelevante Sortimente mit einem
Anteil auf bis zu 10% an der Gesamtverkaufsflache fiihren.

Ebenso sind Kioske und vergleichbare kleinere Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten zur Versorgung der im Gebiet arbeitenden und wohnenden Bevélkerung ausnahmsweise
zul@ssig.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit sollen standortgerechte Einzelhandelsnutzungen in Anleh-
nung der "Untersuchung zu Ansiedlungsméglichkeiten von Einzelhandel auf dem Postareal in
Mannheim" genannten Einzelhandelsnutzungen ermdglicht werden. Neben den genannten nicht
zentrenrelevanten Sortimenten wie Biromébel und Blromaschinen, reisespezifischen (Teil-) Sor-
timenten wie Koffer und Taschen soll insbesondere die Zulassungsmdglichkeit fir kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Versorgung der im Gebiet arbeitenden
und wohnenden Bevdlkerung geschaffen werden. Neben Kiosken und vergleichbaren kleineren
Einzelhandelsbetrieben soll hier auch insbesondere die Zulassigkeit einer Backerei bzw. Backer-
eiverkaufsstelle einschlieBlich Café- und Bistrobereich ermdglicht werden. Damit wird auch die
Attraktivitdt des Quartiers fur die Bewohner und Beschéftigte erhdht. Negative Auswirkungen auf
die vorhandenen Versorgungbereiche sind dadurch nicht zu beflirchten.

Ebenfalls sind sonstige Vergnligungsstatten ausnahmsweise zulédssig. Unter Vergnligungsstatten
fallen bauplanungsrechtlich neben den bereits ausgeschlossenen Vergniigungsstatten mit
Schwerpunkt Glicksspiel und Erotik (s.0.) auch sonstige Nutzungen und Anlagen wie beispiels-
weise Kinos, Discotheken und Tanzlokale. Nach allgemeiner Erfahrung gehen von diesen Nut-
zungen nicht die wie bereits genannten negativen stadtebaulichen Auswirkungen und "Trading-
Down-Effekte" aus. Vielmehr unterstiitzen sie die Nutzungsvielfalt und Belebung des Quartiers.
Mittels der Beschrankung auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit solcher "sonstigen Vergnigungs-
statten" wird im Einzelfall eine Prifung der Nutzungsvertraglichkeit im Plangebiet ermdéglicht.

5.1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen im Wesentlichen der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung innerhalb des geplanten Misch-
gebietes und der umgebenden Wohnbebauung wird das Gewerbegebiet als eingeschranktes Ge-
werbegebiet festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Festsetzung eines einge-
schréankten Gewerbegebietes ist grundsatzlich in der Weise mdglich, dass in dem festgesetzten
Gewerbebetrieb nutzungsbezogene Differenzierungen getroffen werden. Davon wird im Folgen-
den Gebrauch gemacht.

Zulassige Nutzungen

Zuléssig sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie
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sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dem Charakter eines inner-
stadtischen gemischten Quartiers entsprechend sind insbesondere Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie Schank- und Speisewirtschaften, die in ginstiger Lage direkt am Hauptbahnhof
liegen, zuldssig. Die zuldssigen gewerblichen Nutzungen entsprechen somit den Nutzungen, die
auch in einem Mischgebiet generell zuldssig sind und flhren zu einer vertraglichen Nachbarschaft
der beiden Gebietsarten.

Unzuléassige Nutzungen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten wie im Mischgebiet (Griinde siehe Kap. 5.1.1) ausgeschlossen.

Ebenso werden Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anla-
gen der Wohnungsprostitution sowie Vergnigungsstatten mit Schwerpunkt Gliicksspiel und Erotik,
durch die von ihnen ausgehenden "Trading-Down-Effekte" ausgeschlossen. Es wird auf die Be-
griindung zum Ausschluss von diesen Gewerbebetrieben und Vergniigungsstatten im Mischgebiet
(s. Kap. 5.1.1) verwiesen.

Tankstellen, Lagerhauser und Lagerstétten sind aufgrund ihrer Auspragung nicht mit dem An-
spruch einer hochwertigen gewerblichen Nutzung vereinbar. Durch die zentrale Lage des Gebie-
tes am Vorplatz des Hauptbahnhofes Mannheim ergeben sich besondere Anspriiche an eine an-
sprechende Gestaltung und hochwertige Nutzung. Der mit den Nutzungen einhergehende hohe
Kfz- Anlieferungs- bzw. Kundenverkehr, wiirde die bestehenden innerstadtischen Nutzungen in
den umliegenden StraBen beeintrachtigen. Daneben geht mit der Etablierung von Lagerplatzen
ein hoher Flachenbedarf einher, der auf der geringen Flache des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes nicht gedeckt werden kann.

Darlber hinaus sind Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke, die Schlaf oder Aufenthalts-
rdume aufweisen und deren Zweckbestimmung in einer dem Wohnen vergleichbaren Nutzung
besteht ebenfalls unzuldssig. Dies ist insbesondere der unmittelbaren Lage zu den Bahnflachen
mit den in diesem Bereich hohen Verkehrslarmimmissionen in der Nacht geschuldet.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Ausnahmsweise kénnen wie im Mischgebiet (s.0.) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden. Zudem kdnnen diese Betriebe wie im Misch-
gebiet ausnahmsweise,_neben ihren nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, branchentypische
zentrenrelevante Sortimente mit einem Anteil auf bis zu 10% an der Gesamtverkaufsflache fihren.
Ebenso sind Kioske und vergleichbare kleinere Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten zur Versorgung der im Gebiet arbeitenden und wohnenden Bevélkerung ausnahmsweise
zuldssig. Zur Begriindung der ausnahmsweise zulassigen Einzelhandelsnutzungen siehe Begrln-
dung zu Mischgebiet unter Kap. 5.1.1. Offentliche Betriebe sind aufgrund der zentralen Lage und
der guten Erreichbarkeit mit Offentlichen Verkehrsmitteln ausnahmsweise zuléssig. Aufgrund der
sehr unterschiedlichen Ausgestaltung und Standortanspriiche 6éffentlicher Betreibe sind diese nur
ausnahmsweise zulassig
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Aufgrund der gegebenen Larmsituation sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig, solange sie keine Schlaf- oder Aufenthalts-
rdume aufweisen. Aus der nachtlichen Schallsituation der Bahn resultiert die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, jedoch nicht entlang der
Heinrich-von-Stephan-StralBe.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der H6he
der baulichen Anlagen in Form von Mindest- und Maximalhéhen der Gebdude (GH min. / GH
max.) sowie die maximale Anzahl der Geschosse festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen si-
chern ein stadtebaulich sinnvolles und vertragliches MaB in Anlehnung an die bestehenden Struk-
turen nérdlich der Heinrich-Lanz-StraBe und 6stlich der Reichskanzler-Miller-StraBe.

5.2.1 Hohe baulicher Anlagen und Bezugsh6he

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhen beziehen sich auf die Oberkante des
héchsten Bauteils des Gebaudes, einschlieBlich Attika. Die Gebaudemindesthéhe entlang der
Blockrandbebauung betragt 18 Meter. Ausgenommen davon ist ein untergeordneter Bereich an
der Heinrich-von-Stephan-StraBe im Bereich der Tiefgaragenzufahrt und Hotelanlieferung um die
rackwartigen Wohnbereiche sinnvoll belichten zu kénnen.

Die maximalen Héhen sind im Mischgebiet mit 22 m entlang der Heinrich-von-Stephan-Straf3e,
entlang der Verldngerung KeplerstraBe und entlang der Reichskanzler-Muller-StraBe festgesetzt;
im Bereich der privaten ErschlieBungsflache und entlang der Heinrich-Lanz-StraBe mit maximal
20 m. Im eingeschrankten Gewerbegebiet betragen die maximalen Gebaudehdéhen 21 m und ma-
ximal 43,20 m fiir den Hochpunkt der geplanten Hotelnutzung. Die H6henfestsetzungen leiten sich
aus der Umgebung und dem zugrunde liegenden Hochbauentwurf ab. Mit Ausnahme des Hoch-
punktes an der TattersallstraBe entspricht dies einer sechsgeschossigen Bebauung. Mit den fest-
gesetzten H6hen sollen auch raumwirksame Kanten entlang des 6ffentlichen Raumes entstehen,
die der Breite der angrenzenden StraBenrdume angemessen sind und der typischen Blockrand-
bebauung Mannheims entsprechen. Mit den Héhenfestsetzungen fir den Hochpunkt soll der std-
liche Platzrand des Bahnhofsvorplatzes geschlossen und entsprechend dem gegeniiberliegenden
Intercity Hotel betont werden.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximalen Geb&udeh®he durch untergeordnete
technische Aufbauten (Liftungsanlagen, Fahrstuhliberfahrten und dergleichen) in den zeichne-
risch festgesetzten Bereichen zugelassen werden (Im MI mit einer H6he von max. 3 m, im GEe
mit einer Héhe von max. 1,55 m). AuBerhalb der zeichnerisch festgesetzten Bereiche kann eine
Uberschreitung der maximalen Ggebaudehéhe durch einzelne untergeordnete technische Aufbau-
ten mit einer H6he von maximal 2 m zugelassen werden, wenn der Abstand der technischen Auf-
bauten zum Dachrand des darunter liegenden Geschosses mindestens der Héhe der technischen
Aufbauten aber nicht weniger als 1,5 m betragt. Dies gilt nicht flir den Bereich des Hochpunktes
im GEe.
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Damit sollen technisch notwendige Aufbauten erméglicht werden ohne das Gesamtbild der
Hbhenentwicklung zu beeintrachtigen.

Zur Sicherstellung einer eindeutigen Bezugshdhe wird die Gelandehdhe des 6ffentlichen Gehwe-
ges im Bereich des ehemaligen Hauptportals an der TattersallstraBe mit 95,20 m 0.NN festge-
setzt. Allen H6henfestsetzungen der zuldssigen baulichen Anlagen liegt dieser Bezugspunkt zu-
grunde.

5.2.2 Grundflachenzahl GRZ

Im Mischgebiet und damit im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese GréBe entspricht der Obergrenze der Baunutzungsverordnung.
Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist die GRZ mit 1,0 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze
der Baunutzungsverordnung von GRZ 0,8 iberschritten.

Die Ausnutzung der Obergrenze der Baunutzungsverordnung im Mischgebiet und die Uberschrei-
tung im Gewerbegebiet resultieren aus der stédtebaulich sinnvollen Verdichtung angesichts der
zentralen, verkehrsgiinstigen Lage. Die festgesetzte GRZ im Mischgebiet liegt dabei zum Teil
deutlich unterhalb der vorhandenen Dichte in der Umgebung. Hier werden aufgrund der (Teil-)
Uberbauung der Innenhdfe in der Regel wesentlich hdhere Uberbauungsgrade erreicht. Die fest-
gesetze GRZ von 1,0 im Gewerbegebiet auf einem kleineren Teilbereich ist angesichts der expo-
nierten Lage, der Platzrandfunktion flir den Bahnhofsplatz und vergleichbarer Dichte der Be-
standsbebauung rund um den Bahnhof sinnvoll.

Sowohl im Mischgebiet als auch in Gewerbegebiet kann die festgesetzte GRZ durch bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden. Diese
Festsetzung ist der bereits vorhandenen, nahezu vollflachigen Unterbauung des Grundstiicks und
der kinftigen Nutzung der Unterkellerung als Tiefgarage geschuldet.

Mit den Festsetzungen zur Héhenentwicklung und zum Uberbauungsgrad solle eine der zentralen
Lage entsprechende urbane Dichte erreicht werden. Darlber hinaus sind die Festsetzungen ein
Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewéhrleisten eine zweckmaBige und
wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke. Der bisherige, oberirdische Uberbauungsgrad wird
zurickgenommen und insbesondere in den Blockinnenbereichen werden freizuhaltende, nicht
Uberbaubare Flachen sichergestellt.

Trotz der teilweisen Uberschreitung der Obergrenzen fiir Gewerbegebiete und fiir Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache sind keine nachteiligen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse, wie etwa mangelhafte Belichtung oder Bellftung zu erwarten.

5.2.3 Maximal zulassige Geschosszahl

Mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Geschosszahl und dem Ricksprung des obersten
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Geschosses werden fur das Mischgebiet mit maximal sechs Geschossen die Obergrenzen der
Geschossigkeit in der Umgebung aufgenommen. Die Obergrenze der Geschossigkeit entspricht
weitgehend der Bestandsbebauung entlang der Heinrich-Lanz-StraBe. Hier sind mit wenigen Aus-
nahmen durchweg 5 Geschosse zuzlglich Dachgeschoss / Dachaufbau vorhanden. Die
Geschossigkeit in einem Teilbereich des eingeschréankten Gewerbegebietes mit maximal 13 Ge-
schossen resultiert aus dem stadtebaulich gewlinschten Hochpunkt am Platzrand und den Hoch-
punkten der Bestandbebauung am Bahnhofsplatz / Kaiserrring. Die Festsetzungen zur Geschoss-
zahl sind auf die Héhenfestsetzungen abgestimmt.

5.2.4 Geschossflachenzahl, Nichtanrechnung von Tiefgaragen auf die zulassige Ge-
schossflache

Die zulédssige Geschossflache bzw. die GeschoBflachenzahl wurde im Bebauungsplan aufgrund
der geringen stadtebaulichen Aussagekraft sowie zur Erleichterung des Planvollzuges nicht fest-
gesetzt. Dabei ist festzuhalten dass die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen der GeschoB-
flachenzahl sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet deutlich lberschritten werden. Im
Mischgebiet wird eine GFZ von ca. 3,3 statt 1,2 erreicht. Im Gewerbegebiet liegt der kiinftige Wert
etwa bei 8,3 statt bei 2,4 entsprechend der BauNVO. Diese Uberschreitungen sind erforderlich um
eine dem Standort angemessene stadtebauliche Verdichtung zu erreichen. Die Rahmenbedin-
gungen zur erforderlichen urbanen Dichte entsprechend der zentralen Lage, die gewiinschte
Blockrandbebauung, die erforderlichen Gebaudehéhen im Sinne von wirksamen Raumkanten
sowie die eingangs genannten Ziele zu einer flachensparenden Bebauung bedingen die genann-
ten Uberschreitungen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-und Arbeitsverhéltnisse werden aufgrund der be-
wahrten Blockrandbebauung und ausreichender Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse nicht
beeintréchtigt. Durch die ,vertikale Verdichtung“ entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Auswirkungen der bisher bereits weitgehend flachigen Bebauung und Unterbauung
werden durch Festsetzungen zur Dach- und Innenhofbegriinung zumindest teilweise kompensiert.
Die Bediirfnisse des Verkehrs werden durch Begrenzung und Festlegung der Tiefgaragenzu- und
-ausfahrten sowie durch einen neuen Anschluss an die Reichskanzler-von-Miiller-StraBe berick-
sichtigt. Sonstige &ffentliche Belange stehen der genannten Uberschreitung der GeschoBflachen-
zahl nicht entgegen.

Aufgrund der Bestandssituation der vollflachigen Unterbauung wird zudem festgesetzt, dass die
Flachen von Garagengeschossen unterhalb der Gelédndeoberflache nicht auf die zuldssige Ge-
schossflache anzurechnen sind.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
5.3.1 Bauweise

zur Sicherstellung der innenstadttypischen Blockrandbebauung wird die geschlossene Bauweise
in Kombination mit entsprechenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Flr die nach
auBen wirksame Bebauung der Blockrander wurden Baulinien festgesetzt. In Abstimmung mit
dem vorliegenden Hochbauentwurf wurden definierte Uberschreitungen von Geb&udeteilen fest-
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gesetzt. Die Zul&ssigkeit von Ausnahmen wurde auch fir die Integration der denkmalgeschutzten
Bauteile erméglicht.

Aufgrund des geringeren Regelungsbedarfs wurden die riickwartigen Seiten der Gebaude (Block-
innenbereich) durch Baugrenzen festgesetzt. Dies qilt auch flr den Ricksprung des 5. Oberge-
schosses entlang der Heinrich-Lanz-StraB3e.

Entsprechend der bestehenden Unterbauung sind Stellplatze in Tiefgaragen sowie sonstige bauli-
che Anlagen und Nebenanlagen unterhalb der Gelandeoberflache auch auBerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Die Blockinnenbereiche sollen als private Grin- und Aufenthaltsflachen zur Verfligung stehen und
weitgehend stérungsfrei bleiben. Daher sind oberirdische Stellplatzen und Garagen hier nicht zu-
lassig. Im Sinne eines weitgehenden 6ffentlichen Charakters der ErschlieBungsflache B sind ober-
irdische Garagen im Bereich der ErschlieBungsflache B nicht zulassig.

5.4 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um Stérungen des offentlichen Verkehrs zu vermeiden sind 2 Bereiche fir Ein- und Ausfahrten
durch Planeintrag von Zufahrtsstellen festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind Rettungswege,
fuBlaufige Zugange sowie Zugange und Zufahrten zum Unterhalt und zur Pflege der Blockinnen-
bereiche.

5.5 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Zwischen der verlangerten KeplerstraBe im Siden und der Heinrich Lanz StraBe im Norden soll
eine Geh- und Radwegeverbindung fiir die Allgemeinheit sichergestellt werden. Deshalb wurde im
Bereich der ErschlieBungsflache B ein entsprechendes Geh- und Radfahrrecht von mind. 5 m
Breite festgesetzt.

5.6  Gliederung der Baugebiete nach der Art der zuldassigen Nutzung und der Art der Be-
triebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften i.V. mit
Festsetzungen liber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen gefahren im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffen-
de bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Die festgesetzten Baugebietsarten Ml und GEe entsprechen den Zielen der Flachennutzungspla-
nung und der angestrebten Nutzungsmischung. Darlber hinaus berlcksichtigen die Gebietsarten
die Vorbelastung durch Gewerbe- und Verkehrslarm.

Zur Beurteilung der Schallsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.? Die im
Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen sind Gegenstand der Bebauungsplanfest-
setzungen.

2 Schalltechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Minchen, 14.07.2015
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5.6.1 Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen

Schalldammung von AuBenbauteilen

Zum Schutz vor Verkehrslarm wurden die Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109 jeweils flr den
Beurteilungszeitraum Tag und Nacht festgesetzt. In Abhangigkeit von der geplanten Nutzung sind
die erforderlichen SchalldammmaBe einzuhalten. Fiir im Nachtzeitraum Schutz beschéaftige Rau-
me sind die Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-MaB um 5 dB zu erhdhen.

Fir Schlafrdume und Kinderzimmer ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallge-
dammten Laftungseinrichtungen fir ausreichende BelUftung zu sorgen. Zur Flexibilitat der spate-
ren Ausfihrungsplanung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit hachgewiesen wird das
geringere Schalldimmmale erforderlich sind.

Grundrissorientierung

An den der PlanstraBe A (verlangerte KeplerstraBe) und der Reichskanzler-Miller-StraBe zuge-
wandten Fassaden ist bei Wohnungen und wohnahnlichen Nutzungen durch Grundrissorientie-
rung sicher zu stellen, dass mindestens einer der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume in jeder
Wohnung an der larmabgewandten ruhigen Fassade angebracht wird.

An der PlanstraBe A (verlangerte KeplerstraBBe) und der Reichskanzler-Muller-StraBe sind bei An-
lagen fUr soziale und gesundheitliche Zwecke, die Schlaf- oder Aufenthaltsraume aufweisen und
deren Zweckbestimmung in einer dem Wohnen vergleichbaren Nutzung besteht, alle Schlaf- und
Aufenthaltsrdume durch Grundrissorientierung zur larmabgewandten ruhigen Fassade zu orientie-
ren. Damit sollen trotz der hohen Larmbelastung gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt wer-
den.

Sicherung des Schallschutzkonzeptes

Nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind Wohnungen und wohnahnliche Nutzungen erst zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass durch eine geschlossene Bebauung oder hinsichtlich ihrer Abschirmwir-
kung gleichwertige MaBnahmen, die Verkehrslarmeinwirkungen soweit abgeschirmt werden, dass
an den maBgebenden Immissionsorten im Blockinnenbereich die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A)
in der Nacht eingehalten werden kénnen. Damit sollen die den La&rmschutzmaBnehmen zugrunde
liegende Abschirmwirkung durch die geplanten Baukérper sichergestellt werden. Dies gilt auch fiir
Anlagen fUr soziale oder gesundheitliche Zwecke, die Schlaf- oder Aufenthaltsrdume aufweisen
und deren Zweckbestimmung in einer dem Wohnen vergleichbaren Nutzung besteht. Dazu zahlen
u.a. Pflegeheime, Kindergarten, Tageseinrichtungen und Einrichtungen fir die Kleinkindbetreu-
ung.

5.6.2 Schutz vor Gewerbeldarmeinwirkungen

Entlang der in der Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Baulinien/Baugrenzen an der
PlanstraBe A und der Heinrich-von-Stephan-StraBe dirfen keine éffenbaren Fenster von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen angeordnet werden. Weiterhin ist im Mischgebiet entlang der Hein-
rich von Stephan StraBe ein Bereich ohne Wohnungen, Wohngebdude und ohne im Nachtzeit-
raum lernen schutzbedirftige Nutzungen festgesetzt.

Die Festsetzungen resultieren insbesondere aus den Schallimmissionen der gegenlberliegenden
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Parkgarage.

Zur Flexibilitat der konkreten baulichen Ausgestaltung kann hiervon ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass unter Bericksichtigung
der Regelungen der TA Larm die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete nach Ziff. 6.1 vor dem
betroffenen Fenster eingehalten werden.

5.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Dachflachen der Gebaude, die Dachflachen der
Tiefgaragen (Blockinnenhéfe) sowie die Baumpflanzungen in den Blockinnenhéfen. Baume,
Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt.
Baum- und Gehdlzarten bieten Lebens- und Nahrungsbereich und dienen Mikroorganismen, In-
sekten und Vdégeln. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das Klein-
klima und dienen auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in
hohem MafBe zur Gliederung und Gestaltung des kiinftigen Quartiers bei.

Zur Kompensation des Befestigungsgrades wird eine Begriinung von Dachflachen festgesetzt.
Damit werden Positiveffekte fur das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abklihlung durch Verduns-
tung), die Wasserbewirtschaftung (Ruckhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum
fr Insekten) erzeugt. Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das
Stadtklima negativ beeinflussen, tragen begriinte Flachen zur Abkihlung bei, was sich nicht zu-
letzt positiv auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirkt.

Um die Nutzung der Sonnenenergie und sonstigen technischen Einrichtungen auf Dachern nicht
auszuschlieBen, werden diesbeziiglich Ausnahmen getroffen. Damit wird der Nutzung erneuerba-
rer Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie Rechnung getragen.

Die Vorgaben zur Tiefgaragenbegrinung dienen neben der 6kologischen Aspekten insbesondere
der Gestaltung des Quartiers und des Wohnumfeldes sowie der Nutzbarkeit der Flachen fir Frei-
zeit und Erholung,

Die Festsetzungen zur Qualitat der Baume und Baumstandorte in den Innenhdéfen sollen eine ge-
sunde Entwicklung der Ba&ume und den langfristigen Erhalt sicherstellen.

6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die o6rtlichen Bauvorschriften beinhalten Vorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen,
zu Werbeanlagen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen sowie zu Abstandsflachen.

6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit den gestalterischen Festsetzungen soll der prominenten Lage der Gebdaude am Bahnhof und
an der Stadteinfahrt Reichskanzler-Miller-StraBe Rechnung getragen werden. Entsprechend die-
ses Konzeptes sind ausschlieBlich flache und flach geneigte Dacher bis zu 10° Dachneigung zu-
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lassig. Damit soll einer einheitlichen zeitgeméaBen Architektursprache Rechnung getragen werden.

Die Festsetzungen zu der Gestaltung der technischen Aufbauten auf den Dachflachen sollen eine
gestalterische Einbindung in das architektonische Konzept gewahrleisten und visuell stérende
Elemente auf der Dachlandschaft vermeiden.

6.2  Werbeanlagen innerhalb der Baugebiete (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO BW)

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem oben genannten Gestaltan-
spruch Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Werbeanlagen sollen Teil des architektoni-
schen Konzeptes und auf die Fassaden abgestimmt sein. Damit soll eine visuelle Dominanz der
Werbeanlagen, Uberformungen der Fassade und Stérungen durch besondere Lichteffekte ver-
mieden und eine gestalterisch schlliissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

Um einen geregelten Bahnbetrieb zu gewahrleisten darf bei Werbeanlagen keine Verwechslungs-
gefahr mit Signalanlagen der DB AG entstehen. Eine Blendwirkung in Richtung der Bahnlinie ist
auszuschlieBen. Mit der Festsetzung wurde den Sicherheitsbelangen der Deutschen Bahn AG
Rechnung getragen.

6.3  Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Einfriedungen im Bereich der ErschlieBungsflache B sind unzuldssig. Damit soll der rdumliche
Eindruck in diesem Bereich ausschlieBlich von den Gebauden und Hauskanten im Sinne eines
offentlichen Raumes gepragt werden und der Querschnitt im gesamten Umfang zur Verfigung
stehen.

Durch die bauliche Einbindung von Standplatzen fir Abfallbehélter sollen Stérungen vermieden
und dem gestalterischen Anspruch Rechnung getragen werden.

6.4  Andere als die in § 5 Abs. 7 vorgeschriebenen MaBe (Abstandsflachen) (§ 74 Abs. 1
Nr. 7LBO BW)

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes entlang der Heinrich-von-Stephan-StraBe betragt die
Tiefe der Abstandsflache 0,2 der Wandhdhe. Bei der Bemessung der Abstandsflachen nach § 5
Abs. 7 LBO sind Mischgebiete nicht genannt. Der Abstand misste daher in diesem Bereich all-
gemein 0,4 der Wandhdhe betragen. Aufgrund der stadtebaulichen Zielvorgaben einer Blockrand-
bebauung mit einer sechsgeschossigen Bebauung und der Errichtung der Gebaude an der
Grundstiicksgrenze kann dieses MaB nicht eingehalten werden. Aus diesem Grund wird eine ge-
ringere Tiefe der Abstandsflache festgesetzt. Aufgrund der gegenlberliegenden gewerblichen
Nutzung werden nachbarliche Belange nicht in erheblichem Umfang beeintrachtigt. Die Beleuch-
tung mit Tageslicht sowie die Bellftung sind in ausreichendem MaBe gewahrleistet, zumal in die-
sem Bereich keine Wohnungen oder Wohngebaude zuldssig sind. Ebenso stehen Griinde des
Brandschutzes nicht entgegen, da Flachen fir die Feuerwehr oder die Léschwasserversorgung
entsprechend LBAVO nicht betroffen sind.
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
71 Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung auf die Umweltgiter werden im Umweltbericht (vgl. Kapitel 9 bis
15) beschrieben und bewertet.

7.2 Verkehr

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die verkehrlichen Belange hinsicht-
lich ErschlieBung des Postarealgelandes und der Leistungsféhigkeit der betroffenen Knotenpunkte
von der Firma Obermeyer gepriift.® Hierbei sind die bahnhofsspezifischen Nutzungsanforderungen
infolge des bestehenden Fernbusbahnhofs und des angrenzenden Hauptbahnhofs entsprechend
zu berlcksichtigen. Insbesondere die Belange des Busverkehrs (Busbevorrechtigung) und der
nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer wurden im Verkehrsgutachten behandelt.

Infolge der geplanten Nutzungen wird das zu erwartende spezifische Verkehrsaufkommen auf ca.
7.600 Kfz-Fahrten/24h geschétzt. Dieses wird sich etwa zu je 50% nach Nordwesten und Sidos-
ten auf die Reichskanzler-Miiller-StraBe verteilen.

Zur Sicherstellung einer leistungsfahigen und verkehrssicheren kinftigen Abwicklung des gesam-
ten Ziel-/Quellverkehrs aus dem Bebauungsplangebiet, wurde ein ErschlieBungskonzept flr alle
Verkehrsteilnehmer unter Berlicksichtigung der bestehenden Verkehrsprobleme auf dem Haupt-
bahnhof entwickelt. Nachfolgend sind die wichtigsten Merkmale bzw. Vorteile des
Verkehrskonzeptes aufgelistet:

» Entlastung des ,Bahnhofknotens” TattersallstraBe / Heinrich-Lanz-StraBe vom MIV um gut
20%

= Verbesserung der Fernbusabwicklung hinsichtlich Beseitigung von Stérungen im Ver-
kehrsablauf durch die neuen ErschlieBungsmdglichkeiten - Entzerrung von MIV und
OPNV im Bereich des ,Bahnhofknotens*

= Allgemeine Verbesserung der Erreichbarkeit des Fernbusbahnhofes fir den Bus- und
Bringer-/Holverkehr

= Das geplante ErschlieBungssystem schafft glinstigere Voraussetzungen flr eine Busbe-
vorrechtigung an den maBgebenden Knotenpunkten Kepler- und KopernikusstraBe - we-
niger Uberstaute Bereich im Zuge der Reichskanzler-Muller-StraBe

= Verbesserung der Verkehrssicherheit fir den Radverkehr durch Anordnung von Schutz-
streifen

= Erhéhung der Attraktivitdt fir den Radverkehr durch Schaffung kirrzerer Radwegverbin-
dungen durch das Bebauungsplangebiet.

8 Verkehrsgutachten, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 14.07.2015
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Mittels Einsatz der Verkehrssimulation wurde nachgewiesen, dass die prognostizierten Knoten-
strdbme an den betrachteten Knotenpunkten mindestens mit einer Verkehrsqualitatsstufe D geman
den Kriterien des HBS2009 abgewickelt werden kénnen. Voraussetzung hierfir ist auch eine aus-
reichende Dimensionierung der Knotenpunkte hinsichtlich Lange und Anzahl der Links-
/Rechtsabbiegespuren auf der Reichskanzler-Muller-StraBe sowie der Knotenzufahrten aus dem
Bebauungsplangebiet.

Lediglich der stark ausgepragte abendliche Hauptstrom im Zuge der Reichskanzler-Muller-StraBe
Richtung stadteinwarts muss durch entsprechende Grinzeitbegrenzung an den Knotenpunkten
Kepler- und KopernikusstraBe "dosiert" werden, da die Abflussleistung am neuralgischen Knoten-
punkt Bismarckplatz begrenzt ist. Hier kann an bestimmten Werktagen die Kapazitatsgrenze (in
der maBgebenden Abendspitzenstunde) erreicht werden. In der Morgenspitze und tagsuber sind
keine Kapazitatsengpéasse zu erwarten.

Eine Koordinierung der vorhandenen bzw. geplanten Lichtsignalanlagen vom Knotenpunkt Vieh-
hofstraBe bis zur TattersallstraBe ist aus gutachterlicher Sicht zwingend notwendig, um die ge-
winschte Gesamtkoordinierung der B 37 insbesondere stadtauswarts sowie die notwendige
Zuflussdosierung stadteinwarts zu gewéhrleisten.

StraBenplanung

Die Abgrenzung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache erfolgte auf Grundlage der
vom Bilro Obermeyer erarbeiteten verkehrstechnischen Untersuchung. GemaB der RASt 06
(Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen) ist die geplante ErschlieBungsstraBe, die Verlange-
rung der KeplerstraBe, hinsichtlich ihrer Lage im stadtischen StraBennetz sowie ihrer prognosti-
zierten Verkehrsbelastung als QuartiersstraBe mit ErschlieBungsfunktion einzustufen. Aufgrund
des vorhandenen OPNYV sollte die StraBenbreite mindestens 6,50 m fir den Begegnungsfall Bus /
Bus betragen.

Querschnitt des StraBenraums der Verlangerten KeplerstraBe

Keplerstralde

v A oo
N o R LA
Gb BG R FB 'R BG/ Gb
Parken Parken

300 | 250175/ 550  1.75 2,50 3.00

PA ° ° ° ® ® ° ®
20.00
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Quelle: Vorentwurf Querschnitt, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 14.07.2015
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7.3 Einzelhandel / Zentrale Versorgungsbereiche

Die Fortschreibung des Zentrenkonzepts Mannheim wurde 2009 vom Gemeinderat beschlossen.
Ziel des Konzepts ist es, die funktionale Position der Gesamtstadt nach auBen gegeniber den
Nachbarstédten zu sichern und gleichzeitig nach innen die Versorgungsfunktion der Stadtteilzen-
tren zu stérken. Das Zentrenkonzept ist Grundlage und Orientierung fir die Bauleitplanung zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Es befinden sich zwei Einkaufszentren in unmittelbarer Nahe des Plangebietes (in einer Entfer-
nung von ca. 200 m und ca. 500 m):

= Nordlich des Plangebietes befindet sich das Einkaufszentrum Schwetzinger StraBe (C-
Zentrum), welches tberwiegend die Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.

= Nordéstlich befindet sich das Einkaufszentrum Seckenheimer StraBe (B-Zentrum), dessen
umfangreiches Warenangebot sich vorwiegend auf nahversorgungsrelevante Sortimente
beschréankt. Die Einzelhandelsstruktur ist Gberwiegend kleinteilig und besteht zum Teil aus
attraktiven Fach- und Spezialgeschaften.

Auf dem Postareal (Plangebiet) ist entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt Mannheim kein
zentrenrelevanter Einzelhandel vorgesehen.

Zusatzlich zum Zentrenkonzept wurde eine Untersuchung zu Ansiedlungsmaéglichkeiten von Ein-
zelhandel auf dem Postareal in Auftrag gegeben.* Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:
Aus gutachterlicher Sicht sind Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet aufgrund der bestehenden
Angebotsstrukturen im engeren wie auch im weiteren Umfeld allenfalls in einem sehr geringen
MaBe sinnvoll. Sie beschrénken sich auf wenige (Teil-) Sortimente — Koffer und Taschen im Hin-
blick auf den Reisebedarf und Bliromdbel und —maschinen aufgrund der in der Umgebung befind-
lichen BlUronutzungen — und bendétigen auch insgesamt betrachtet nur eine geringe Verkaufsfla-
che.

8. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN
8.1 Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Mannheim und dem Vorhabentrager wird ein Stadtebaulicher Vertrag geman
§ 11 BauGB geschlossen, der die Durchfihrung und die Kostentrédgerschaft des Verfahrens re-
gelt. Beziglich des Ausbaus der StraBBen einschlieBlich der unterirdischen Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur einschlieBlich der Anderung und Neuherstellung von Ampelanlagen wird ein Er-
schlieBungsvertrag geschlossen. Die anfallenden Ausbaukosten sind entsprechend den im Er-
schlieBungsvertrag getroffenen Regelungen zu tragen.

* Untersuchung zur Ansiedlungsméglichkeit von Einzelhandel auf dem Postareal in Mannheim, Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lérrach, Nirnberg, Dortmund, 02.02.2015
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8.2 Bodenordnung

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfordert an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs
eine Neustrukturierung der Grundstlicksverhaltnisse. Dabei soll der Grenzlinienverlauf des Flur-
stlicks 5123 und der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache, der Heinrich-Lanz-StraBe, mit der
Flurstiicksnummer 4984/3 bereinigt werden.

8.3 Realisierung, Kosten

Zwischen der Stadt Mannheim und dem Investor wird ein ErschlieBungsvertrag abge-
schlossen, der die Durchfiihrung, ErschlieBung und die Kostentragerschaft des Verfahrens
regelt. Fiir die Ubernahme in den stadtischen Baumbestand sind fiir die StraBenb&ume
nach deren Fertigstellung in kommenden Haushaltsjahren pro Baum 80 EUR zu veran-
schlagen. Fir acht Baume wéren dies insgesamt 640 Euro pro Jahr.

TEIL Il: UMWELTBERICHT

9. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAULEIT-
PLANS

Der Bebauungsplan dient der Neuordnung und Aufwertung des innerstadtischen, bereits genutz-
ten und erschlossenen Postareals. Mit dem Vorhaben sollen Nutzungen wie Wohnen (auch fir
Studenten), Biros und ein Hotel entstehen. Geplant ist eine Struktur in Form von Blockrandbe-
bauung als Erganzung zur Schwetzingerstadt mit einem Hotel als Hochpunkt am Willi-Brandt-
Platz.

Das Ziel der Planung ist die Schaffung einer qualitatsvollen und identitatsstiftenden Quartiersbil-
dung. Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen folgende Ziele verfolgt werden:

= Reaktivierung innerstadtischer Brachen,

= Innenentwicklung statt Flachenexpansion,

= Aufwertung und Starkung des Bahnhofsumfeldes,

= Schaffung von neuen Wohn-, Biiro- und Dienstleistungsflachen sowie eines Hotels in zent-
raler Lage bzw. direkter Bahnhofsnéhe,

= Optimierung der Verkehrsanbindung fir den Busbahnhof.

10. IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Plangebiet ist Teil des etwa 4,1 ha groBen ehemaligen Postareals am Hauptbahnhof, des
frheren Verteilzentrums der Post, welches einer qualitatsvollen Nachnutzung zugefiihrt werden
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soll. Die Wiedernutzung solcher brach gefallener Fldchen zur Verwirklichung der Ziele der Stadt
Mannheim und zur Bedienung der Fldchennachfrage leistet einen wichtigen Beitrag zur Innenent-
wicklung und der flachensparenden Baulandnutzung. Die Nutzung des Postareals stellt somit be-
reits eine Planungsalternative zu der Inanspruchnahme von bisher ungenutzten Freiflachen dar
und leistet damit einen wichtigen Beitrag zum Schutz von Natur und Umwelt.

11. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
11.1  Allgemeines

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind in der Umweltpriifung fiir die Belange des Umweltschutzes die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Unter Auswertung der bestehenden Rahmenplanungen, der jeweiligen Fachgesetze und der 6rtli-
chen Situation werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans fir die Schutzglter des
UVPG zunachst Ubergeordnete Zielvorstellungen dargestellt. In den nachfolgenden Kapiteln wer-
den jeweils schutzgutbezogen die urspringlichen Umweltzustande vor Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes und Beginn der baulichen Umsetzung betrachtet. Daran schlieBt sich eine Prog-
nose uber die Entwicklung der Umweltzustande bei Durchflihrung und weiterhin bei Nichtdurch-
fuhrung der Neuplanung (Null-Variante) an.

11.2 Umweltaspekt Tiere und Pflanzen
11.2.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer
natdrlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund. Vor
diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensrdume mit besonderen Funktionen fur Tiere und
Pflanzen und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs zu berlcksichtigen:

= die Vermeidung und Verminderung von Schadigungen oder Stérungen potentiell vorhan-
dener geschutzter Tier- und Pflanzenarten,

» die Entwicklung und Wiederherstellung von Griinstrukturen innerhalb des Stadtgebietes.
Die Durchgriinung des Geltungsbereichs zur Steigerung der 6kologischen und stadtebauli-
chen Qualitat insbesondere auch unter Berlicksichtigung gestalterischer und sozialer As-
pekte.

11.2.2 Bestandsaufnahme (Ist-Situation)

Tiere
Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine FFH- bzw. Vogelschutzgebiete, Naturschutzge-
biete oder Biotope gem. § 24 a NatSchG ausgewiesen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes "Postareal am Hauptbahnhof / Quartier 13"
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ist eine artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie® fiir das gesamte Postareal erarbeitet worden.
Eine gutachterliche Stellungnahme® zu dieser artschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie vom Mai
2015 fir den nérdlichen Teilbereich des Postareals (Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
42.17, Ausdehnung etwa vom Willy-Brandt-Platz bis zur gedachten Verlangerung der Keplerstra-
Be) bestatigt deren Ergebnisse.

Zusammengefasst hat die Studie ergeben, dass innerhalb des vollsténdig versiegelten bzw. ge-
baudebestandenen Plangebiets weder Fledermausquartiere, Brutvogelarten noch Eidechsen
nachgewiesen werden konnten.

Es liegen jedoch Nachweise bezlglich jagender Fledermause vor, die zu den Arten GroBer
Abendsegler und Zwergfledermaus gehdren. Beide Arten nutzen Spalten an Gebauden als Quar-
tiere.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass bis zum Beginn der Bauarbeiten Gebaude als Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten von Flederm&usen genutzt werden kénnen, wird seitens des Arten-
schutzgutachterbliros empfohlen, vor der Durchfiihrung von Abrissarbeiten die Gebaude erneut zu
kontrollieren.

Im Nachgang zu der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie wurde der Innenhof des alten
Postgebaudes erfasst und bewertet.” Der dort vorhandene Ahornbaum kann in geringem Umfang
als Fortpflanzungs- und Ruhestatte von kommunen Vogelarten des Siedlungsbereichs genutzt
werden, wie dies im Zuge der Erarbeitung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie fir
andere Gehdlzbestande (stdlich der verlangerten KeplerstraBBe) nachgewiesen wurde.

Mangels geeigneter Quartiere kann der Baum keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétte fur Fleder-
mausarten darstellen. Das Vorkommen weiterer europarechtlich geschitzter Arten ist im Innenhof
des Postgebaudes nicht zu erwarten.

Die in der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie sowie der gutachterlichen Stellungnahme
vom 29.05.2015 dargestellten Sachverhalte und Empfehlungen gelten beziiglich des Innenhofs
des Postgebaudes gleichermaBen. Einer diesbeziglichen Ergdnzung bedarf es nicht.

Pflanzen

Der einzige Vegetationsbestand innerhalb des Plangebietes ist die Dachbegriinung des Innenho-
fes des alten Postgebaudes. Hier sind ein Ahornbaum und einige Quadratmeter Dachbegriinung
vorhanden. Alle tbrigen Flachen des Plangebietes sind vegetationsfrei.

AuBerhalb des Geltungsbereiches sind in der Heinrich-Lanz-StraBe Platanen, die etwa 3,5 m von

® Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie, Spang, Fischer, Natzschka GmbH, Walldorf, April 2014
® Gutachterliche Stellungnahme zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie, Spang. Fischer. Natzschka GmbH,
Walldorf, 29.05.2015

7 Erganzende Stellungnahme bzgl. artenschutzrechtlicher Belange, Spang.Fischer.Natzschka, Walldorf,
13.11.2015
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der Grundstlcksgrenze / kiinftigen Baulinie stehen. Der Platanenbestand im &ffentlichen StraBen-
raum hat eine Kronenentwicklung bzw. Astiiberhang die deutlich in das Plangebiet reichen. Das
Bauvorhaben kann unter Beibehaltung der Baume nur realisiert werden, wenn ein dauerhafter,
fachgerechter Kronenschnitt erfolgt. (vgl. geplante MaBnahmen).

11.2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der notwendige Abriss der Bestandsgebaude gefahrdet mégliche Brut- und Nistplatze von Vogel-
und Fledermausarten. Im Zuge der Durchfliihrung der Planung wird innerhalb des Geltungsbe-
reichs die Schaffung von Lebensrdumen, Teillebensrdumen und Habitatstrukturen fir die Tier-
und Pflanzenwelt durch

= extensive Dachbegriinung,
= intensive Begrinung auch mittels Baumen auf Teilflachen von Tiefgaragendachern,
= Anpflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen,

ermoglicht. Der Vegetationsflachenanteil im Geltungsbereich wird sich gegeniiber dem Status quo
deutlich erhéhen.

11.2.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der
Planung (Null-Variante)

Aufgrund der Aufgabe der Postfiliale im Erdgeschoss des Blirogebaudeteils im Geltungsbereich,
wird die natlrliche Sukzession einsetzen. Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung in Verbindung
mit einem Ausbleiben von PflegemaBnahmen wére von einem allmahlichen Verfall der Gebaude
auszugehen, was zu einer Zunahme der gebaudebritenden Vogel- und Fledermausarten flihren
wirde. Die vorherrschende Untergrundbeschaffenheit (fast vollstdndige Versiegelung und Unter-
kellerung bis zu 2 UG) macht eine Verbuschung nur schwer méglich, wodurch sich das mdgliche
Lebensraumangebot fir Flora und Fauna in Grenzen halten wird.

11.2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Tiere
Fur europaische Vogelarten und Fledermause ist das vorhabenbedingte Eintreten der Verbotstat-
besténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Einhaltung folgender MaBnahmen auszuschlieBen.

= Bauzeitenbeschrankung
Die im Rahmen der baulichen Umnutzung des Postareals erforderlichen Abriss- und Ro-
dungsarbeiten von Gehdlzen erfolgen zwischen dem 1. September und dem 28. Februar
und damit auBerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtzeit der im Untersuchungsgebiet fest-
gestellten Brutvogelarten.

» Kontrolle von Gebauden
Im Voraus zu erforderlichen Abrissarbeiten von Gebduden werden diese auf das Vorhan-
densein von Fledermausquartieren kontrolliert. Werden dabei Fledermause bzw. aktuelle
Brutvorkommen festgestellt, werden die Abrissarbeiten erst nach Verlassen der Quartiere
bzw. nach dem Ausflug der Jungvégel durchgefihrt.
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Durch die Nachuntersuchung des Innenhofes des Postgebaudes ist kein neuer Sachverhalt bzgl.
der oben genannten MaBnahmen entstanden.

Pflanzen

Fir die an das Plangebiet angrenzenden StraBenbaume in Heinrich-Lanz-StraBe ist ein dauerhaf-
ter, fachgerechter Kronenschnitt erforderlich. Dies bedeutet z.T. die Entfernung aller Gberragender
Seitenstdmme ab der Stammverlangerung bei gleichzeitigem Kronenausgleich, um die Baumstatik
nicht zu beeintrachtigen. Diese Eingriffe erfordern die Einbindung einer erfahrenen und anerkann-
ten Baumpflegefirma. Nach der Kroneneinkirzung muss eine mindestens 10-jahrige Nachsorge/-
behandlung der neu austreibenden Krone erfolgen. Durchfihrung und Kosten fir die
Kroneneinklrzung und die jahrliche Nachsorge sind Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags.

11.3 Umweltaspekt Boden
11.3.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Allgemeine Leitziele zum Umweltaspekt Boden sind nach BBodenSchG, den Boden insbesondere
in seinen verschiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen, eingetretene
Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu verhin-
dern oder zu vermindern. Nach § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden schonend und sparsam
umgegangen werden.

Ein wesentliches Ziel im Rahmen der Bauleitplanung ist es, die Bodeninanspruchnahme auf der
"grinen Wiese" durch die Wiedernutzbarmachung von bereits bebauten und genutztenn Flache
im Innenbereich. zu reduzieren. Dieses Ziel des "Flachenrecyclings" wird mit dem Bebauungsplan
in besonderer Weise erreicht.

11.3.2 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist vollstidndig versiegelt, Uber- und/oder unterbaut. Die Unterkellerung er-
streckt sich zum Teil Uber eine UG-Ebene und zum anderen Teil Gber 2-UG-Ebenen. Daher sind
bereits ausschlieBlich anthropogen stark veranderte Béden anzutreffen, die ihre natlrlichen Funk-
tionen als Lebensraum, Speicher, zum Anbau und zur Regulation nicht wahrnehmen kénnen.

Der vorliegende Sachstandsbericht zur Schadstoffsituation und Baugrundsituation® und die Stel-
lungnahme mit ergdnzenden Angaben zur Altlastensituation® beinhalteten beziiglich des Schutz-
gutes Boden ausschlieBlich den Bereich stdlich der verlangerten Keplerstral3e.

11.3.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der vollstdndigen Realisierung des Bebauungsplanes sind aufgrund der vorher bereits getatig-
ten Eingriffe keine weiteren negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Die

8 Sachstand Schadstoffsituation und Baugrundsituation, RT Consult GmbH, Mannheim, 28.02.2013
° Erganzende Angaben zur Altlastensituation und Versickerung von Niederschlagswasser, RT Consult GmbH, Mann-
heim, 24.06.2014
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bodenékologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften sind bereits in der Vergan-
genheit verloren gegangen.

Nach Abriss der bestehenden Gebaude bleibt die Bodenplatte mit den UG-Ebenen erhalten, wo-
durch sich der Zustand des Bodens nicht verandert. Eine Versickerung von Niederschlagswasser
in diesen Bereichen ist aufgrund der vorhandenen "schwarzen Wanne" nicht méglich. Nennens-
werte Veranderungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden finden nicht statt.

11.3.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Variante)

Bei gleichbleibender Bestandssituation ist nicht mit einer Veranderung des ohnehin stark beein-
trachtigten Schutzgutes Boden auszugehen.

11.3.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen durch (bisher bereits vorhandene) Uberbauung und Versiegelung wer-
den durch Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zur Anlage von begriinten Freiflachen in den
Innenhéfen zumindest teilweise wieder kompensiert. Hier sind insbesondere die Wiederherstel-
lung von Teilfunktionen wie "Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere", "Rlckhaltefunktion fiir
das Niederschlagswasser" sowie eine gewisse "Filter- und Pufferfunktion"” und Verbesserung des
lokalen Kleinklimas durch Begriinung zu nennen. An der Situation fir das eigentliche Bodenleben
an sich &ndert sich durch die Neuplanung nichts.

11.4 Umweltaspekt Wasser
11.4.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das allgemeine Leitziel zum Umweltaspekt Wasser ist es gemaB § 1a Wasserhaushaltsgesetz
Gewasser (inkl. Grundwasser) so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und in
Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen. Dabei sind insbesondere mdgliche Verlage-
rungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu berlcksichtigen.
In Absatz 2 des Gesetzes wird festgelegt, dass jedermann verpflichtet ist, ,bei MaBnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erfor-
derliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteili-
ge Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiten, um eine mit Rucksicht auf den Wasserhaus-
halt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, um die Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushalts zu erhalten und um eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflus-
ses zu vermeiden.®

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes findet keine Grundwasserneubildung statt. Oberfla-
chengewasser sind nicht vorhanden. Die Leitziele beschranken sich daher auf die:

= Verminderung des Oberflachenabflusses durch Retention von Niederschlagswasser mittels
Begriinung
= Fl&chenrecycling.
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11.4.2 Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewéasser vorhanden und eine
nennenswerte Grundwasserneubildung ist aufgrund der bestehenden Gegebenheiten nicht még-
lich. Das Grundwasser ist bei normalen Grundwasserstanden bei ca. 88-89 m 0.NN zu erwarten
(Gelandeoberflache ca. 95 m (.NN), das entspricht etwa 6 — 7 m unter Gelandeoberkante.

Das Plangebiet ist fast vollstéandig unterkellert. Die Unterkellerung erstreckt sich lber eine bis Uber
zwei UG-Ebenen und ist zudem mit einer "schwarzen Wanne" gegen Grundwasser geschiitzt.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser in diesen Bereichen ist nicht mdglich.

11.4.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nach Abriss der bestehenden Gebaude bleibt die Bodenplatte mit den UG-Ebenen erhalten, wo-
durch sich der Zustand des Bodens nicht verandert. Eine Versickerung von Niederschlagswasser
ist auch weiterhin in diesen Bereichen nicht méglich. Durch den neu geplanten héheren Vegetati-
onsflachenanteil in Form von begrinten Innenhéfen und Dachbegrinung wird eine Verringerung
der Spitzenmengen des Abflusses von Niederschlagswasser erreicht.

11.4.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der
Planung (Null-Variante)

Sofern sich an der aktuellen Bestandssituation nichts &ndert, werden sich aufgrund der vollstandi-
gen Versiegelung keine Veranderungen flr das Grundwasser entwickeln. Eine Verminderung des
Oberflachenabflusses kann nicht stattfinden, was eine Mehrbelastung der Kanalisation bedeutet.

11.4.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Durch die Planung eines mdglichst hohen Anteils an Grinflachen in den Innenhéfen und auf den
Dachflachen wird die Abflussmenge des Oberflachenwassers gegenlber des Status quo deutlich
verringert.

11.5 Umweltaspekte Klima und Luft
11.5.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Leitziele fir den Klimaschutz und die Luftreinhaltung sind die Erhaltung von lokalklimatischen be-
deutsamen Ventilationsbahnen und Kaltluftproduktionsflichen sowie die klimawirksame
Durchgrinung von bebauten Flachen. Wesentliche Ziele zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
im Planungsgebiet sind:

= Klimawirksame Durchgriinung der bebauten Flachen
= Minimierung des Uberbauungs- und Versiegelungsanteils

11.5.2 Bestandsaufnahme
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Die Stadtklimaanalyse Mannheim 2010 identifiziert den Planungsraum als Bereich mit einer sehr
stark erhéhten bioklimatischen Belastung (hangt zusammen mit der zentrumsnahen Lage).

Im innerstadtischen Bereich treten die hdchsten Luftbelastungswerte entlang stark befahrener
StraBen mit weitgehend geschlossener Randbebauung auf. Daher ergeben sich fir den Abschnitt
entlang der Reichskanzler-Muller-StraBe die héchsten Belastungswerte im Plangebiet. Die hohe
Bebauung (entlang der Heinrich-von-Stephan-StraBe und Reichskanzler-Muller-StraBe) halt das
Plangebiet zum GroBteil von schadlicher Luftbelastung frei.

11.5.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Zur Abschatzung der Auswirkungen der geplanten Neubebauung auf die Luftschadstoffbelastung
wurde Obermeyer Planen und Beraten GmbH angewiesen eine Luftschadstoffuntersuchung'
durchzuflhren. Dabei wurde die Belastung des derzeitigen Zustandes mit der im Planungsfall ver-
glichen. Als Indikatoren der Belastungssituation wurden Stickstoffdioxid NO, und Feinstaub PM;,
als Leitschadstoffe fiir den StraBenverkehr herangezogen und anhand der Beurteilungswerte der
39. BImSchV/1/ beurteilt.

Das geplante Vorhaben flihrt zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen auf der Reichskanzler-
Muller-StraBe und zum anderen verandert sich die Randbebauungssituation entlang dieser Stra-
Be. Dies wiederum hat Einfluss auf die eher kleinrdumig wirksamen Bedingungen der Schadstoff-
ausbreitung / Staubbelastung. AuBerhalb des Fahrbahnraumes ergeben sich insgesamt keine
deutlichen Belastungsveranderungen. Grund daflr ist zum Einen, dass die Hohe der Gesamtbe-
lastung in einem hohen MaBe von der darin anteilig enthaltenen lokalen Schadstoffbelastung vor-
bestimmt wird und zum Anderen, dass die Neubebauung in ihrem Abstand zur Reichskanzler-
Muller-StraBe nicht von der derzeitigen Stellung der Gebaude abweicht.

Es ergeben sich keine nennenswerten Auswirkungen durch das Vorhaben.
Zur Minderung der CO,- und Schadstoffemissionen werden die Gebaude an das vorhandene
Fernwarmenetz angeschlossen.

11.5.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Null-Variante)

Im Vergleich zur derzeitigen Situation sind bei Nicht-Realisierung der Planung keine gravierenden
Unterschiede hinsichtlich der klimadkologischen und lufthygienischen Situation im Gebiet zu er-
warten.

11.5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Das Ziel der genannten Minimierung des Bebauungs- und Versiegelungsanteils der Flachen kann

1% Stadtklimaanalyse Mannheim 2010, OKOPLANA, Mannheim, 05.07.2010
1 Luftschadstoffuntersuchung, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 15.06.2015
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nicht erreicht werden, da die Flachen bereits vollstdndig unterbaut und versiegelt sind und die
Unterbauung weiterhin genutzt werden soll. Der angestrebte Uberbauungsgrad ist angesichts der
zentralen Lage und der stadtebaulichen Rahmenbedingungen sinnvoll.

Festsetzungen zur Dachbegrinung, zur Begrinung der Tiefgaragen und zur Anpflanzung von
Baumen wirken positiv auf Kleinklima und Lufthygiene und tragen zu einer gewissen Verbesse-
rung gegenlber der Bestandssituation bei.

11.6 Umweltaspekt Landschaft / Stadtgestalt
11.6.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grundziel fir das Schutzgut Stadtgestalt ist die Entwicklung bzw. Neugestaltung einer qualitats-
vollen und identitatsstiftenden Quartiersbildung. Die Neuordnung von Nutzungen und die Anpas-
sung der Bauformen sowie eine optimierte Verkehrsfiihrung sollten sich positiv auf das Stadtbild
auswirken. Aufgrund der angestrebten Wohnnutzung gehért in diesem Zusammenhang insbeson-
dere auch die Schaffung von wohnungsnahen Griin- und Freiflaichen. Wesentliche Ziele hierfir:

» Schaffung von Griin- und Freiflachen innerhalb der Blockbebauung,

= Schaffung begrinter Rad- und FuBwegeverbindungen innerhalb des Plangebiets,

= Steigerung der Attraktivitdt des Raumes durch eine wirksame Durchgriinung des gesam-
ten Geltungsbereiches (Schaffung von Grinflachen, Verkehrsbegleitgrin, Baumpflanzun-
gen, Dachbegriinung, etc.),

= Minderung der Beeintrachtigungen durch Larmemissionen und verkehrsbedingte Trenn-
wirkung,

» Anpassung der Gebaudekdérper an die umgebende Bebauungsstruktur.

11.6.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist durch Gebaude der Post und befestigte Flachen tlberwiegend lberbaut bzw.
versiegelt. Im Westen befindet sich der Verwaltungstrakt der Post mit dem denkmalgeschitzten
Portal aus dem 19. Jahrhundert. Im Osten dominiert eine sehr ausgedehnte Asphaltflache (Fahr-
zeugstellplatz, Verladeflache) das Erscheinungsbild.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Plangebiets und des damit einhergehenden Feh-
lens von Griin- und Freiraumelementen ist das Areal fir die Wohnumfeldqualitdt eher unbedeu-
tend. Aufgrund der ehemals gewerbebetriebsdhnlichen Nutzung ist es von auBen nicht zuganglich
und wirkt wie ein einzelner, geschlossener Baukérper.

Das Plangebiet liegt parallel zu Gleistrassen der Deutschen Bahn. Zwischen den Gleisen und dem
Arealbefindet sich der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB), welcher von einem Parkhaus Uberbaut
ist. Im Nordwesten grenzt unmittelbar der Hauptbahnhof der Stadt Mannheim an. Ansonsten ist
das Plangebiet groBtenteils von Wohn- und Blrogebauden mit Blockstrukturen umgeben.

11.6.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
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Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundene Neugestaltung bedeutet eine Verbes-
serung auch aus Sicht derzeit ggf. nachteilig ausgepragter Aspekte. Die geplante Blockrandbe-
bauung fligt sich harmonischer in die Umgebungsstruktur ein und die Begriinung des Areals stei-
gert Attraktivitat und damit die Wohnumfeldqualitéat des Quartiers. Der in der Planung im Nordwes-
ten vorgesehene Hochpunkt mit Hotelnutzung vollendet die Symmetrie der bereits den Bahnhofs-
vorplatz begrenzenden Hochpunkte (InterCityHotel und Dudler-Bauten) und verbessert somit die
asthetische Wahrnehmung des Stadtgefliges.

11.6.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Variante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kommt es nach Einstellung der Nutzung durch die Post zum
Verfall von Gebauden und Flachen. Damit wiirde das Stadtbild negativ beeintrachtigt werden. Die
Geschlossenheit des groBen Areals mitten in der Stadt bildet eine deutliche bauliche Begrenzung
der Schwetzingerstadt an dieser Stelle im Stadtgebiet.

11.6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Durch den Einsatz von gestalterischen Festsetzungen werden die Eingriffe ebenso wie durch
Festsetzungen zur Gebietsbegriinung sowie zur Anlage von Grinflachen und Dachbegriinungen
minimiert.

11.7 Umweltaspekt Mensch
11.7.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu ge-
wahrleisten. Der Mensch ist vor schadlichen Umwelteinflissen zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen. Somit gilt es zum einen die Bewohner und Nut-
zer innerhalb des Geltungsbereichs vor schalltechnischen Auswirkungen, die durch das Vorha-
ben selber oder durch Nutzungen auBerhalb des Geltungsbereiches verursacht werden, zu schit-
zen. Zum anderen die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung vor schalltechnischen Aus-
wirkungen als Folge der Bebauungsplanung zu bewahren.

Von besonderer Bedeutung hierbei ist der Schallschutz innerhalb des Geltungsbereiches, da sich
das Plangebiet im unmittelbaren Einwirkungsbereich straBen- und schienenverkehrsbedingter
Larmemissionen (vierspurige Reichskanzler-Muller-StraBe im Nordosten und im Sidwesten
Schienentrassen der Deutschen Bahn) befindet. Zudem gehen aus dem angrenzenden Schienen-
verkehr Erschitterungsimmissionen flir das Baugebiet hervor.

Im Zuge erster Verfahrensschritte wurden daher bereits Schalltechnische sowie Erschitterungs-
technische Untersuchungen fiir das gesamte Postareal vorgenommen.

11.7.2 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich sowie die ndhere Umgebung sind aufgrund der innerstadtischen Lage vor
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allem aufgrund der angrenzenden Verkehrssituation (StraBen- und Schienenverkehr), insbeson-
dere durch Larm, Erschutterungen und Luftverunreinigungen beeintrachtigt.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (Schall)

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung von der Obermeyer Planen und Beraten
GmbH wurden die Verkehrslarmbelastung und die Gewerbeldrmbelastung im Gebiet ermittelt und
entsprechende SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Die Ergebnisse sind dem angehangten
Gutachten zu entnehmen. Zusammengefasst ergibt in Bezug auf den Verkehrsldrm im gesamten
Plangebiet an fast allen den Hauptschallquellen zugewandten Fassaden eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18 005 im Tages- und Nachtzeitraum. Dies stellt jedoch im innerstad-
tischen Bereich eine durchaus weitverbreitete Situation dar. Das Planungskonzept schafft im In-
nern beruhigte Bereiche, innerhalb deren die Orientierungswerte z.T. eingehalten werden kdnnen.
Aus Sicht des Immissionsschutzes kénnen die Uberschreitungen unter Beriicksichtigung flankie-
render MaBnahmen (siehe 11.8.5 "Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen) hingenommen werden. Die La&rmimmissionen aus dem
bestehenden Gewerbe liegen im sidwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes an den Au-
Benfassaden, insbesondere nachts, Uber den Immissionsrichtwerten der TA Larm fur Gewerbe-
und Mischgebiete. Es werden hier ebenfalls flankierende MaBnahmen (siehe 11.8.5 "Geplante
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen)
erforderlich.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (Lufthygiene)

Ein Gutachterbiro wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das
gesamte Postareal mit einer Luftschadstoffuntersuchung' beauftragt. Hauptaugenmerk lag auf
der Abschéatzung, welche Auswirkungen die geplante Neubebauung auf die H6he der Luftschad-
stoffe innerhalb der Planung haben wird.

Im Folgenden werden die zusammengefassten Folgerungen dargestellt, die ausfihrlichen Ergeb-
nisse sind dem angehangten Gutachten zu entnehmen.

Die beurteilungsrelevante Luftschadstoffgesamtbelastung setzt sich aus der verkehrsbedingten
Zusatzbelastung aus den betrachteten StraBenziigen und der lokalen Schadstoffvorbelastung
(Hintergrundbelastung) zusammen.

Da die fir den Untersuchungsraum abgeschatzte NO.-Vorbelastung von knapp 25 pug/m3 (Jah-
resmittelwert) den Beurteilungswert der 39. BImSchV zu rund 63 % ausschépft, kommt diesem
Schadstoff bei der Beurteilung der Belastungssituation hier die entscheidende Bedeutung zu. Die
Vorbelastung durch Feinstaub (PM10 bzw. PM2.5) liegt gemessen an den Beurteilungswerten der
39. BlmschV auf einem geringeren Niveau.

Die hdéchsten Stickstoffkonzentrationen sind entlang der Reichskanzler-Muller-StraBe gemessen
worden. Beurteilungsrelevant ist jedoch die Gesamtbelastung am Fahrbahnrand bzw. vor den
Gebéaudefassaden, die bereits wieder unterhalb des Beurteilungswertes der 39. BImSchV von 40
pg/ms liegt.

Es sind keine erheblichen Veranderungen der Ausbreitungsbedingungen fiir die als besonders
kritische einzustufende Reichskanzler-Muller-StraBe zu erwarten.

'2 Schalltechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 14.07.2015
13 Luftschadstoffuntersuchung, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 15.06.2015
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Die Hauptursachen flr die insgesamt kaum deutlichen Belastungsveranderungen (auBerhalb des
Fahrbahnraumes) sind zum Einen, dass die Héhe der Gesamtbelastung in einem hohen MaBe
von der darin anteilig enthaltenen lokalen Schadstoffvorbelastung bestimmt wird und zum Ande-
ren, dass die als Ersatz fir die derzeit auf dem Postareal bestehende Bebauung geplanten Ge-
baude zur Reichskanzler-Mdller-StraBBe weitgehend einen identischen Abstand einhalten werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (Erschiitterung)

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fur das Postareal wurde ein Gutachterbliro damit beauf-
tragt, die Erschiitterungsimmissionen' aus dem Schienenverkehr zu prognostizieren und zu beur-
teilen. Genaue Ergebnisse sind dem angehéngten Gutachten zu entnehmen. Im nachfolgenden
werden die zusammengefassten Schlussfolgerungen aufgezeigt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ohne ErschiitterungsschutzmaBnahme mit einer
Einhaltung der Beurteilungskriterien der DIN 4150 Teil 2 zu rechnen. Allerdings kénnen Uber-
schreitungen des Maximalpegels des sekundaren Luftschall im Nachzeitraum (35 dB(A)) fur die
erste Bebauungslinie nicht ausgeschlossen werden. Dies ist jedoch nur bei nicht gewerblicher und
hochwertiger (Wohn-) Nutzung von Relevanz.

11.7.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im geplanten Gewerbegebiet (eingeschranktes GE im westlichen Bereich des Plangebiets) ent-
lang der Heinrich-von-Stephan-StraBe, TattersallstraBe und Heinrich-Lanz-StraBe wird an der zur
Bahn hin orientierten Gebaudefassade der Orientierungswert der DIN 18 005 von 65 dB(A) am
Tag um 5 dB(A) Uberschritten. Nachts wird der Orientierungswert von 55 dB(A) um bis zu 18
dB(A) Uberschritten. An den von den Fassadenseiten im Innenbereich kann der Wert (65 dB(A))
mit 59 dB(A) tagsiber eingehalten werden, nachts jedoch wird er um bis zu 3 dB(A) (bei einem
Orientierungswert von 55 dB(A)) lberschritten.

Das geplante Mischgebiet liegt 6stlich des Gewerbegebiets entlang der Heinrich-Lanz-StraBe, der
Reichskanzler-Muller-StraBe, der neu zu errichtenden "verlangerten KeplerstraBe" und der Hein-
rich-von-Stephan-StraBe.

Der Orientierungswert der DIN 18 005 von 60 dB(A) am Tag wird im Mischgebiet :

= an den zur Reichskanzler-Miller-StraBe hin orientierten Fassadenseiten um bis zu 13
dB(A) Uberschritten

» anden zur Heinrich-Lanz-StraBe hin orientierten Fassadenseiten um 3 dB(A) bis 10 dB(A)
Uberschritten

= anden zur "verldngerten KeplerstraBe" hin orientierten Fassadenseiten um 6 dB(A) bis 11
dB(A) Uberschritten

» anden zur Heinrich-von-Stephan-StraBe hin orientierten Fassadenseiten bis 10 dB(A)
Uberschritten

= an den abgewandten leiseren Fassadenseiten in den beiden Innenhdfen mit mindestens 5
dB(A) Unterschreitung, deutlich eingehalten

14 Erschiitterungstechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Minchen, 30.06.2015
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Der Orientierungswert der DIN 18 005 von 50 dB(A) in der Nacht im Mischgebiet wird:

= an den zur Reichskanzler-Muller-StraBe hin orientierten Fassadenseiten um bis zu 15
dB(A) Oberschritten

» anden zur Heinrich-Lanz-StraBe hin orientierten Fassadenseiten um 6 dB(A) bis 12 dB(A)
Uberschritten

= anden zur "verlangerten KeplerstraBe" hin orientierten Fassadenseiten um 13 dB(A) bis
21 dB(A) Uberschritten

= anden zur Heinrich-von-Stephan-StraBe hin orientierten Fassadenseiten um 23 dB(A)
Uberschritten

= anden abgewandten leiseren Fassadenseiten im Innenhof um bis zu 4 dB(A) Uberschritten

Die dargestellten Beurteilungspegel stellen die maximale Larmbelastung an den geplanten Ge-
baudefassaden im Mischgebiet dar.

11.7.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der
Planung (Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Beibehaltung des Status-Quo ergibt sich keine nachhalti-
ge Veranderung der Situation fir den Umweltaspekt Mensch.

11.7.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Schall
Auf Grundlage der separat zum Bebauungsplan erstellten, schalltechnischen Untersuchung' sind
folgende MaBnahmen zum Schutz des Menschen gegenuber Schallimmissionen vorgesehen:

» Gebietsausweisung / Gebietsgliederung / Nutzungsstaffelung

= bauliche MaBnahmen, wie Larmschutzfenster, vorgesetzte Wintergéarten, Dammung von
Rollladenké&sten, Wand-, Dach- oder Gaubenflachen, Schalldammlifter bei Pegeln gréBer
50 dB(A) nachts

= Ausschluss von Wohnungen und Wohngebduden entlang der Heinrich-von-Stephan-
StraBe

= Grundrissorientierung

» Kkeine offenbaren Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen in den Fassadenberei-
chen der PlanstraBBe A und der Heinrich-von-Stephan-StraB3e

Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden die negativen Belastungen auf die
schutzwlrdigen Nutzungen im Plangebiet minimiert.

11.8 Umweltaspekte Kultur- und Sachgiiter

1% Schalltechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Mlnchen, 14.07.2015
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11.8.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grundziel fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist der Erhalt bzw. die Sicherung bedeutsamer
Strukturen. Dies betrifft v. a. das denkmalgeschiitzte Eingangsportal, welches bei der Folgenut-
zung besonders zu beriicksichtigen ist bzw. einem mit dem Schutzstatus vertraglichen Umgang
erfordert.

11.8.2 Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die drei Portale des Postamtes, welche
als Kulturdenkmal i. S. des § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (DSchG) geschiitzt
sind. Dabei handelt es sich um ein Haupt- und zwei Nebenportale. Die von Otto Herbert Hajek
gestalteten Betonrelief-Elemente sind hiervon nicht berthrt.

Weitere Umweltbelange sind nicht betroffen und nicht bekannt.

11.8.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die denkmalgeschutzten Eingangsportale bleiben erhalten und werden in die Gestaltung des Ho-
telneubaus aufgenommen. Das Hauptportal soll erhalten bleiben und auch weiterhin zum Willi-
Brandt-Platz ausgerichtet bleiben. Die Nebenportale werden in die Nebeneingange des Hotelneu-
baus integriert.

11.8.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Beibehaltung des Status Quo ergibt sich keine nachhalti-
ge Veranderung der Situation flir den Umweltaspekt. Bei ausbleibender Folgenutzung des Post-
amtes besteht die Gefahr einer innerstadtischen Brache und des allmahlichen Verfalls.

11.8.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Da keine Beeintrachtigungen entstehen, sind MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen nicht erforderlich.

11.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Da-
bei sind Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern des Naturhaus-
haltes, der Landschaft und auch des Menschen zu betrachten.

Durch die bereits vorhandene Nutzung durch die Post, die geringe FlachengréBe und angesichts
der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes sind keine nennenswerten Wechselwirkungen zu er-

warten.
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12. EINGRIFFSREGELUNG NACH DEM BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (GEMAB § 1A
ABS. 3 BAUGB)

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs waren bisher fast vollstdndig Uber- bzw. unterbaut.
Es gibt keinen nennenswerten Vegetationsbestand. Mdgliche Auswirkungen auf Tiere (Brutvdgel
oder Flederméause) werden durch Bauzeitenbeschrankung bzw. Kontrolle von Gebauden vor den
Abbrucharbeiten bericksichtigt. Somit sind keine "erheblichen Beeintrédchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes" zu erwarten.

Dariiber hinaus ware entsprechend § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht erforder-
lich, da mégliche Eingriffe bereits vor dem Bebauungsplanverfahren erfolgt sind bzw. nach einer
Beurteilung entsprechend § 34 BauGB zulassig waren.

13. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die baulichen Md&glichkeiten aufgrund der Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Die Umsetzung der MaBnahmen wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens Uberprift

14. BESCHREIBUNG DER TECHNISCHEN VERFAHREN UND HINWEISE AUF AUFGE-
TRETENE SCHWIERIGKEITEN

Die Methodik der Umweltprifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an der
Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Berilicksichtigung
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB. Die Schutzglter und ihre Bewertungen werden mit
den jeweiligen vorhabenspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Gberlagert und
die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Entsprechend der Kon-
fliktlage wird die Art, die Lage und der Umfang der zu entwickelnden Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen bestimmt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

15. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Standort ist fUr die geplanten Nutzungen aus Hotel, nicht stérendem Gewerbe und Wohnen
hervorragend geeignet. Der Hauptbahnhof und die Innenstadt sowie weitere Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar. Die bauliche Dichte und H&henentwicklung
entspricht der bestehenden Gesamtsituation der umgebenden Bebauung. Durch die geplante
Schallschutzbebauung, der verbesserten ErschlieBungskonzeption, der Ausrichtung von Terras-
sen und Loggien sowie der Anlage von Grin- und Freiraumstrukturen kann ein attraktives und
qualitatsvolles Quartier der Schwetzingerstadt entstehen.

Alternativstandorte scheiden angesichts der bereits erschlossenen, innerértlichen Lage und Ziel-
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setzung der Entwicklung des Gesamtareals aus.

Die Planung zur Neugestaltung des Postareals entspricht der Grundforderung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, indem das Vorhaben auf einem bereits weitgehend bebauten, fast
vollsténdig versiegelten und entsprechend erschlossenen Areal realisiert werden soll. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind im Rahmen der Vornutzungen bereits erfolgt, deren Auswirkungen
werden durch die vorgesehenen Nutzungen nicht intensiviert, sondern abgemildert.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
sind im Wesentlichen vorgesehen:

Reduzierung weiterer Bodenversiegelungen im Mannheimer Stadtgebiet durch Flachenre-
cycling,

Herstellung klimawirksamer Strukturen, die gleichzeitig zur Retention von Niederschlags-
wassern beitragen,

Ausschluss von Wohnnutzungen zur Reichskanzler-Miller-StraBe und zur Heinrich-von-
Stephan-StraBe sowie passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelarm,

Festsetzung einer Bauweise, die bestehende schutzbedurftige Nutzungen wie Wohnen vor
Verkehrslarmeinwirkungen auch in Zukunft schitzt,

Vorgaben zur Grundstlcksbegriinung sowie zur Begrinung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen, sowie

Berlcksichtigung bzw. Erhalt des denkmalgeschitzten Eingangsportals.

Bei Betrachtung der GesamtmaBnahme kommt es daher insgesamt zu einer Aufwertung
der Flache des Bebauungsplanes. Externe AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

16.

VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Verkehrsgutachten, Obermeyer Planen + Beraten GmbH, Miinchen, 14.07.2015
Schalltechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Minchen,
14.07.2015

Luftschadstoffuntersuchung, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 15.06.2015
Erschitterungstechnische Untersuchung, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Miinchen,
30.06.2015

Entwéasserungskonzept, Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 10.07.2015
Untersuchung zur Ansiedlungsmdglichkeit von Einzelhandel auf dem Postareal in Mann-
heim, Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach, Niirnberg, Dortmund,
02.02.2015

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie, Spang. Fischer. Natzschka GmbH, Walldorf,
April 2014

Gutachterliche Stellungnahme zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie, Spang.
Fischer. Natzschka GmbH, Walldorf, 29.05.2015

Ergénzende Stellungnahme bezlglich artenschutzrechtlicher Belange, Spang. Fischer.
Natzschka GmbH, Walldorf, 13.11.2015
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» Bausubstanzerkundung Baugrund, RT Consult GmbH, Mannheim, 26.05.2014

» Bausubstanzerkundung Bestandsgebaude, RT Consult GmbH, Mannheim, 20.03.2014

= Erganzende Angaben zur Altlastensituation und Versickerung von Niederschlagswasser,
RT Consult GmbH, Mannheim, 24.06.2014
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