Stadtplanungsamt Mannheim, den 4. Aug. 1978

Bebauungsplan Nr. 71/22 a;

Ergdnzung des Bebauungsplanes
Nr. 71/22 fiir das nordwest=>
liche Randgebiet des Orts-—
teiles Kafertal, siidlich der

Wormser StraRe

Begrindung

des verbindlichen Bauleitplanes

(Bebauungsplan)

Der Bebauungsplan Nr. 71/22 flir die nordwestliche Randzone des
Ortsteiles Kdfertal, slidlich der Wormser StraBe, mit dem u. a.
I'estsetzungen zur Ausweisung des Gewerbegebietes westlich der
StraBe "Auf dem Sand" getroffen wurden, ist am 13. 8. 1971 rechts-
verbindlich geworden. Das Gebiet ist inzwischen erschlossen und
baureif. Der Bebauungsplan soll nunmehr um eine schriftliche
Festsetzung (im Plan Nr. 19) ergdnzt werden, die folgenden
Wortlaut hat:

"Auf den Gewerbegrundstiicken Flst.-Nr.: 1269/2, 1271/3,
1271/4, 1272/2, 1272/4, 1272/5 und 1272/6 sind Ein-
zelhandelsgeschédfte fiir Lebensmittel nicht zuldssig.
(Baunutzungsverordnung 1977, § 1 Abs. 4 in Verbindung
mit § 8)."

Am 8. 9. 1976 ist ein gemeinsamer :ErlaBf des Innenministeriums
und des Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr

liber Verbrauchermidrkte, Einkaufszentren und andere Einzelhandels-
groBprojekte ergangen. Die fiir die Beurteilung der Anderung des
0. g. Bebauungsplanes wichtigen Absidtze des Erlasses sind im

folgenden zitiert:

1. "Das Mittelstand-Forderungsgesetz vom 16.12.1975
hat den Zweck, eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur,
d. h. eine Vielzahl von kleinen und mittleren Unter-

nehmen und freien Berufen in der Wirtschaft in
einem angemessenen Verhdltnis zu groBen Unternehmen



sicherzustellen. Es sieht zu diesem Zweck vor:

Die staatl. F6rderung der Griindung und Entfaltung
von selbstdndigen Existengen, den Ausbau und die
Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplitzen und
die Erhaltung und Steigerung der Leitungskraft
kleiner und mittlere Unternehmen und der in der
Wirtschaft t&tigen freien Berufe. Die Planungs-
trdger und Genehmigungsbehdrden haben auch bei der
Bauleitplanung zur Verwirklichung der Zielsetzungen

des Mittelstandfdrderungsgesetzes beizutragen. "

2% "Einkaufszentren und Verbrauchermdrkte sind gesetz-
lich nicht definiert. Entscheidend fiir die Anwendung
dieses Erlasses ist es, daB es sich um GroBformen
von Verbrauchseinrichtungen fiir Endverbraucher handelt,
die sich von herkdmmlichen Einzelhandelsgeschiften
nach Art und Gr6Be deutlich unterscheiden. Kennzeichnend
ist in der Regel ihre Ausrichtung fiir die motorisierte

Bevdlkerung.

3. "Aus stddtebaulicher Sicht ist nach § 1 Abs. 1 Bundes-
baugesetz zu priifen, ob das Einzelhandelsgronrojekt
mit dem stddtebaulichen Gefilige nach GrdBe, Standort und
Folgewirkung vereinbar ist. Dabei kommt einer gerechten
Abwdgung der beriihrten Belange besondere Bedeutung zu
(§ 1 Abs. 4 und 5 BBaug). Vor allem die Stadtkerne
sollen die Mittelpunkte des kulturellen und sozialen
Lebens bleiben. AuBerhalb errichtete EinzelhandelsgroB-

projekte kdnnen zu Substanzverlusten in den Stiddten fiihren."

4. "Die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung sind aber
im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz 1 BBauG nicht mehr aus-
reichend berilicksichtigt, 6ffentliche und private
Belange im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz 2 BBauG nicht
mehr gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen, wenn durch die Zulassung von Einzelhandels-
groBprojekten die Versorgung der Bevdlkerung in
angemessener Entfernung zu ihren Wohnungen in der

notwendigen Besatzdichte gefihrdet wiirde und die Er-



haltung funktionsgerechter gewachsener stiddtebau-
licher Strukturen und die Vielfalt des Warenangebotes

im Einzelhandel nicht mehr gewdhrleistet erscheint."

5. "Ein EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne dieses Erlasses
liegt in jedem Fall bei einer Verkaufsfliche von iiber

1 ooo gm vor.

6. "Die hier behandelten EinzelhandelsgroBprojekte sind
jedenfalls dann als zentraldrtliche Einrichtungen
im Sinne dieses Plansatzes anzusehen, wenn sie der

ibergemeindlichen Versorgung dienen. "

Dem Bauordnungsamt wurde im Herbst 1976 eine Bauvoranfrage zur
Errichtung eines Lebensmittelladens an der ZamenhofstraBe in_
Mannheim-Kédfertal vorgelegt. Die reine Verkaufsfl&dche sollqhggpqm
betragen. Sie liegt damit etwas unter der Gr&Be, ab der der ErlaB
eindeutig von einem EinzelhandelsgroBSprojekt spricht. Aus der Art
der geplanten Anlage, wegen ihrer Gr®é8e und Lage hat das Bau-
ordnungsamt die Bauvoranfrage negativ beschieden, da mit Sicher-
heit anzunehmen ist, daB das Vorhaben dem Sinne nach zu den im
ministeriellen ErlaB angefiihrten EinzelhandelsgroBprojekten gehdrt.
Ein Verdr&ngungswettbewerb gegeniiber der gewachsenen Einzelhandels-
substanz in den angrenzerden Ortsteilen Rifertal, Gartenstadt und

Waldhof ist zu befiirchten.

Die Stadt Mannheim muB aber, auch gerade wegen des ministeriellen
Erlasses, daran interessiert sein, daB die Struktur eines Vorortes
geschlitzt wird. Sonst besteht die Gefahr, daB eines Tages die Liden
in den Einkaufsbereichen von Kifertal leerstelm und dort, da es

sich um Mischgebiet handelt, kleinere Gewerbebetriebe einziehen,
wadhrend das als Gewerbegebiet ausgewiesene Geldnde bei der Zamen-
hofstraBe nicht entsprechend genutzt wird, dafiir aber ein Ein-
zelhandelsgroBprojekt enthdlt, welches hauptsdchlich auf die motori-

sierte Kundschaft ausgerichtet ist.

Der ErlaB bezieht sich auf EinzelhandelsgroBprojekte, die iiber-

gemeindliche Auswirkungen haben. Da die befilirchteten Nachteile sich



aber nur auf Teile der Gemeinde Mannheim auswirken, ist es

zweifelhaft, ob der ErlaB herangezogen werden kann, um die

negativen Auswirkungen zu unterbinden. Daher soll ein ande-
rer Weg beschritten werden, der im folgenden dargestellt

ist:

Um der unerwiinschten Entwicklung entgegenzuwirken, wird der
Bebauungsplan fiir das nordwestliche Randgebiet des Ortstei-
les Kdfertal gedndert. Die notwendige Handhabe hierfiir bie-

tet § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung. Dort heiBt es:

"Flir die in den §§ 4 bis 9 und 11 bezeichneten Baugebiete
kdnnen im Bebauungsplan fiir das jeweilige Baugebiet Fest-

setzungen getroffen werden, die das Baugebiet

1. nach der Art der zuldssigen Nutzung,
2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren be-

sonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern".

In Gewerbegebieten sind nach Baunutzungsverordnung generell zu-

lassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplidtze, Geschidfts-
Bliro— und Verwaltungsgeb&dude sowie Tankstellen. Nicht zuldssig

sind Einkaufszentren und Verbrauchermirkte, die nach Lage, Um-

fang und Zweckbestimmung vorwiegend der iibergemeindlichen Ver-

sorgung dienen. Fiir diese sind Sondergebiete auszuweisen. Dies

ist in § 11 BauNVO (sonstige Sondergebiete) festgehalten. Hier

heiBt es im Absatz 3:

"1. Einkaufszentren,

2. groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und der Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung

und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken k&nnen,

3. sonstige groBflidchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in
Nr. 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,
sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Son-
dergebieten zul&dssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr.2

und 3 sind insbesondere schidliche Umwelteinfliisse im Sinne



des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der BevOlkerung im Einzugsbe-
reich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die GeschoBfl&dche 1.500 m? iber-

schreitet."”

Im vorliegenden Fall erreicht das geplante Einzelhandels-
groBobjekt filir Lebensmittel mit ca.800 m? GeschoBfliche

zwar noch nicht die GrdB8e von 1.500 m2?, ab der die Bau-
nutzungsverordnung zweifelsfrei davon ausgeht, daB es sich

um einen groBfldchigen Handelsbetrieb mit Auswirkungen auf
andere Einzelhandelsbetriebe handelt. Das Objekt wdre daher
noch in einem eingeschrédnkten Gewerbegebiet zuldssig. Da

aber bei der vorhandenen Situation die Befiirchtung besteht,
daB bereits ein LebensmitteleinzelhandelsgroBobjekt von ca.
800 m? GeschoBfldche Auswirkungen auf die bestehende Infra-
struktur von K&dfertal hat, wurde in Verbindung mit der Ab-
wdagung der zu beriicksichtigenden Belange, Herr Prof.Christian
Th. Mbnch, Heidelberg, mit der Erstellung eines neutralen
Gutachtens iiber die Auswirkung des geplanten Einzelhandelspro-
jektes auf die bestehende Einzelhandelsstruktur in Mannheim-
Kdfertal beauftragt. Aus dem Gutachten wird nachstehend fol-

gender Auszug aus der "Zusammenfassung" wiedergegeben:

"Insgesamt sollen 800 m? Verkaufsfldche flir den Lebensmittel-
bereich zur Verfiligung gestellt werden. Dies entspricht einem
Zuwachs von 48 % der bisher im Naheinzugsgebiet festge-
stellten Einzelhandelsfldche filir Nahrungsmittel, die 1.681 m?
betrégt. Es ist eindeutig davon auszugehen, daB eine Erwei-
terung des bestehenden Verkaufsfldchenangebots um 800 gm zu
erheblichen Auswirkungen auf die bestehende Lebensmitteleinzel-
handelsstruktur fiihren wird, da nicht zu erwarten ist, daB es
dem projektierten Einzelhandelsbetrieb gelingt, Kaufkraft,die
bisher in iibergemeindliche bzw. liberdrtliche Versorgungszentren
abflieBt, nach Mannheim-Kdfertal umzulegen. Das Neuansiedlungs-

projekt muB sich in allererster Linie auf diejenige Kaufkraft



stiitzen, die heute in den Einzelhandelsgeschdften von
Mannheim-K&dfertal ausgegeben wird. Daher miissen die be-
stehenden Lebensmittel-Einzelhandelsgeschdfte in Mann-

heim-K&dfertal mit erheblichen Umsatz- und Erldseinbufen

rechnen, was zur Aufgabe einzelner Gesch&dfte fiihren wird.
Es ist anzunehmen, daB die SchlieBungen besonders solche
Geschédfte betreffen, die mit kleinen Verkaufsfldchen ope-
rieren und eine gerade fiir Mannheim-Kdfertal besonders
wichtig dezentrale Versorgungsfunktion ausiiben. Im Nah-
einzugsgebiet sind 57 % der Geschdfte solche mit Verkaufs-
fldchen unter 100 m?. Alle diese Geschidfte widren durch die
Etablierung des Neuansiedlungsprojektes in ihrer Existenz

gefdhrdet.

Mannheim-K&dfertal ist in seiner Einzelhandelsstruktur ins-
besondere dadurch gekennzeichnet, daB es ein liberragendes
zentrales Versorgungs- und Geschdftszentrum nicht gibt; viel-
mehr liegt eine dezentrale Betriebstreuung mit dem Schwer-
punkt der Achse Mannheimer StraBe vor. Fiir die Bev6lkerung
ist eine dezentrale Versorgung gegeben, die im Hinblick auf
die in K&fertal anzutreffende Bevdlkerungsstruktur auch als
besonders wichtig anzusehen ist. Die Ansiedlung eines neuen
Einzelhandelsprojektes in der gegebenen Gr&6B8enordnung wiirde
dazu fihren, daB die bisherigen Versorgungszentren in der
Achse Mannheimer StraBe weiterhin an Attraktivitdt verlieren;
es besteht die Gefahr, daB die Mitte des Ortsteiles verddet.
Insgesamt ist festzuhalten, daB die Auswirkungen auf die Ver=
sorgung der Bev®lkerung im Einzugsbereich sowie auf die be-
‘stehenden Versorgungsbereiche von Mannheim-Kdfertal im Sinne
des § 11, Abs. 3 der BauNVO wesentlich sind. Deshalb ist da-
von auszugehen, daf die Ansiedlung eines solchen Einzelhandels-
projektes nur in sonstigen Sondergebieten 1lt. § 11 der Bau-

nutzungsverordnung anzusiedeln ist.

Bei dieser Beurteilung wdre es ohne Belang, wenn vorgetragen
wlirde, daB das Angebot in dem geplanten Neuansiedlungsprojekt
sich stdrker in Richtung der Non-Food-Randsortimente ver-
schieben konnte. Es ist durch keinerlei planerische MaBnahmen
sicherzustellen, daB eine solche Verschiebung auch spéter
tats8@chlich eingehalten wiirde, wenn das Einzelhandelsprojekt

besteht.



Zum anderen ist auch davon auszugehen, daB ein Geschdft

der genannten Gr6Benordnung nur dann attraktiv sein kann,
wenn es ein umfassendes und weitrdumig attraktives Angebot
im Lebensmittelbereich beinhaltet, da die Kaufkraft im Geh-

bereich zu gering ist, um allein eine Auslastung eines

grbBeren Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes sicherzustellen.

Zusammenfassend sind folgende Auswirkungen bei einer Reali-

sierung des geplanten Einzelhandelsprojektes zu erwarten:

- die bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
miissen mit gravierenden Auswirkungen in bezug auf

Kundenfrequenz, Umsatz und Ertrag rechnen,

- vor allem kleinere Lebensmitteleinzelhandels-

betriebe sind in ihrer Existenz bedroht,

- die bisher weitgehend dezentrale Versorgung mit
Lebensmitteln der Bevdlkerung im Einzugsbereich

wird gefdhrdet,

- die Entwicklung eines Versorgungszentrums im
Kerngebiet von Mannheim-Kdfertal wird auf Dauer
verhindert; es besteht die Gefahr der Ver&dung des

Kernbereiches".

Da es sich .im vorliegenden Fall um Auswirkungen auf die in-
frastrukturelle Ausstattung des Altbaubereiches handelt, muB
zum AusschluB eines derartigen Betriebes das Gewerbegebiet
sO gegliedert sein, daB generell Verkaufsstdtten fiir Lebens-
mittel ausgeschlossen werden, d.h. als nicht zuldssig durch
ergdnzende Festsetzung im Bebauungsplan erkldrt werden. Die
einschrénkende, sich nur auf Lebensmittelgeschédfte beziehende
Festsetzung im Bebauungsplan soll dewegen getroffen werden,
well gegen die Errichtung von sonstigen Liden, z.B. eines
M&belgeschédftes oder einer Verkaufsstdtte fiir anderes lang-
lebiges Gut weder aus stddtebaulichen Griinden, noch aus
Grilinden der Wirtschaftsfdrderung Einwendungen erhoben wer-

den.



Neben der Ergdnzung des Bebauungsplanes um die schriftliche
Festsetzung Nr. 19 werden nachtrédglich die StraBenbegrenzungs-
linien und Baugrenzen an der ZamenhofstraBe dem Ergebnis der

inzwischen rechtsverbindlichen Baulandumlegung angeglichen.

Bei der auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes durchgefiihrten Bodenneuordnung wurden von betroffenen
Grundstilickseigentiimern Bedenken gegen die seinerzeit vorge-
sehene Baulandzuteilung vorgebracht, die nur dadurch ausge-
rdumt werden konnten, indem eine Aufteilung vorgenommen wurde,
die vom Bebauungsplan abwich. Hierdurch ergab sich, daB das
Gelédnde fiir den Wendeplatz der ZamenhofstraBe ca. 42.00 m wei-
ter sidlich bereitgestellt und das in die StraBe "Auf dem Sand"
miindende Teilstlick der ZamenhofstraBe um rd. 48.00 m nach Sliden
verschoben wurde. Das Baulandumlegungsverfahren schloB daher
mit einem Umlegungsplan ab, der nicht mehr identisch mit dem
Bebauungsplan war. Die beteiligten Grundstiickseigentiimer waren
mit dieser MaBnahme einverstanden.

Die ZamenhofstraBe und deren Wendeplatte sind inzwischen herge-

stellt.

Die Ziele des Bebauungsplanes stimmen mit der Aussage des

Fl&dchennutzungsplanes tiberein.

Der Stadt Mannheim entstehen durch die AnderungsmaBnahme keine

Kosten.
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