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1 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes, Grundlagen der Planung,

Planungsgegenstand, Erforderlichkeit der Planung und Beschreibung
des Plangebiets

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der vorliegende, gemaf3 § 30 Abs. 3 BauGB einfache Bebauungsplan Nr. 71.45 dient der Umset-
zung des Zentrenkonzepts der Stadt Mannheim und bezweckt den Schutz der integrierten Ein-
kaufslage und damit des zentralen Versorgungsbereichs des Stadtteils Kéafertal. Zu diesem Zweck
schliedt er den zentrenrelevanten Einzelhandel im Plangebiet - einer nicht integrierten Lage - aus.
Hierzu wird von der Moglichkeit des 8 9 Abs. 2a BauGB Gebrauch gemacht. Das heif3t, es wird
ohne Festsetzung einer Baugebietsart bestimmt, dass eine bestimmte Art der nach § 34 Abs. 1
und 2 BauGB an sich zulassigen Nutzungen, hier zentrenrelevanter Einzelhandel, gerade nicht
zulassig ist. Ebenso wird von der Mdglichkeit des 8 9 Abs. 2b BauGB Gebrauch gemacht, fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34 BauGB) - wie mit dem Geltungsbereich vorliegend - Ver-
gnlgungsstatten auszuschlieRen.

Das vom Gemeinderat beschlossene Zentrenkonzept der Stadt Mannheim aus dem Jahr 2000
weist das Stadtteilzentrum Kafertal als zentralen Versorgungsbereich aus. Dessen Erhalt und Ent-
wicklung wirde durch eine Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans geféahrdet.

Fur das Plangebiet existiert bislang lediglich ein Baufluchtenplan aus dem Jahre 1959, aus der Zeit
vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung, so dass fir Vorhaben die Zulassigkeitsregelungen
des § 34 BauGB zum Tragen kommen. Auf Grund der bestehenden Nutzung ist es naheliegend,
das Gebiet gemald § 34 Abs. 2 BauGB als faktisches Gewerbegebiet einzuschatzen. Nach diesen
Mal3staben waren hier somit auch Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Grenze der Grofflachig-
keit zulassig. An der Einstufung der Flachen des Geltungsbereichs als faktisches Gewerbegebiet
im Sinne des § 34 Abs. 2 BauGB erfolgen durch diesen Bebauungsplan keine Anderungen; der
einfache Bebauungsplan setzt aber explizit keine Baugebiete fest.

Da in der faktisch vorhandene Gebietsart auch Vergniigungsstéatten regelmafig oder ausnahms-
weise zuldssig sind, ist auch der Ausschluss dieser Nutzungsart vorgesehen, um mogliche negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen hieraus fir die weitere Entwicklung zu vermeiden. Ein konkreter
Ansiedlungswunsch fiir eine Spielhalle war Anlass fir den Aufstellungsbeschluss fur diesen Be-
bauungsplan und unterstreicht die gegebene Erforderlichkeit fir das planerische Tatigwerden der
Stadt Mannheim. Dieser Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB auf-
gestellt; die Voraussetzungen hierzu liegen vor (vgl. Kapitel 4.1).

Im Rahmen des laufenden Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans hat sich das Erfordernis
ergeben, den urspriinglichen Geltungsbereich (der dem Aufstellungsbeschluss vom 12.07.2011
zugrunde lag) unter Einbeziehung weiterer Grundstiicke, die ebenfalls der geplanten Nutzungsre-
gelung unterstellt werden sollen, zu vergréRern. Dabei wurden die Flursticke mit den folgenden
Flursticknummern neu in den Geltungsbereich aufgenommen: Teilflachen aus 1085/26 sowie
1057/4, 1057/5, 1057/6, 1060, 1087/3, 1088/1 und 1088/6 vollstandig. Als weitere Anderungen
wurden eine Regelung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Kiosken in den Bebauungsplan auf-
genommen sowie eine redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzungen vorgenommen.

Die vorliegende Begriindung bezieht sich auf diesen erweiterten Geltungsbereich und die ge&nder-
te Planung.

Die nachfolgende Abbildung 1 stellt den angepassten, erweiterten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 71.45 ,Einzelhandels- und Vergnugungsstattenregulierung zwischen Oskar-von-
Miller-Stral3e, Obere Riedstral3e, Auf dem Sand und Boveristral3e® sowie gesondert die rdumlichen
Teilbereiche dar, um die er ergéanzt wurde.
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Abbildung 1:  Plangebiet und Umgebung (Geltungsbereich rot; neue hinzu getretene Teilflachen: schwarz
schraffiert)

1.2 Rechtliche Grundlagen

1.2.1 Anwendbarkeit des 8 9 Abs. 2a BauGB

Grundvoraussetzung der Anwendung des § 9 Abs. 2a BauGB ist das Vorliegen von im Zusam-
menhang bebauten Ortsteilen gemal § 34 BauGB. Das Plangebiet wird von einem Baufluchten-
plan aus dem Jahr 1959 berihrt; dies ist wie nachfolgend dargelegt jedoch unerheblich.

Nicht angewendet werden kann die Vorschrift fir Gebiete, in denen Bebauungspléne im Sinne des
8§ 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierte Bebauungsplane) vorliegen. Liegen hingegen einfache Bebau-
ungsplane geman 8§ 30 Abs. 3 BauGB vor, die kein Baugebiet im Sinne der 8§ 2 ff. BauNVO fest-
setzen, steht der Anwendung des § 9 Abs. 2a BauGB nichts im Wege. Dies gilt somit auch fur das
vorliegende Planungsgebebiet im Bereich des Baufluchtenplans.

Eine weitere Voraussetzung der Anwendung des 8§ 9 Abs. 2a BauGB ist, dass insbesondere ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen
ist, das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.

Ein derartiges Konzept liegt in Mannheim in Form des am 08.02.2000 beschlossenen Zentrenkon-
zeptes vor. Der Gemeinderat hat am 28.04.2009 die Fortschreibung des Zentrenkonzepts be-
schlossen. Die Fortschreibung stellt eine Erganzung und Weiterentwicklung dar, andert aber nicht
die bisherigen grundsétzlichen Leitlinien und Ziele.
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Letztlich sollen in den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen nach § 30 oder § 34 BauGB fiir Vorhaben vorhanden oder
vorgesehen sein, die diesen Versorgungsbereichen dienen. Auch diese Bedingung ist erflllt, da im
mafdgeblichen zentralen Versorgungsbereich von Kéfertal entsprechende Vorhaben gemaR § 34
Abs. 2 BauGB zugelassen werden konnen. Zudem ist der Bebauungsplan Nr. 71.46 in Aufstellung,
mit dem grofR¥flachiger Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils am Stempel-
park in einem dort festzusetzenden Sondergebiet ermoglicht werden soll.

1.2.2 Anwendbarkeit des 8 9 Abs. 2b BauGB

Das Vorhandensein von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen - wie vorliegend - ist auch Grund-
voraussetzung fur die Anwendung von 8§ 9 Abs. 2b BauGB zum Ausschluss von Vergnigungsstat-
ten.

Der Ausschluss muss eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten oder eine Beeintrdchtigung der sich aus
vorhandenen Nutzungen ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebietes, insbesondere durch
eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstétten, verhindern (8 9 Abs. 2b, Nr. 1
und 2 BauGB).

Dies ist hier der Fall. Im Plangebiet sind Wohnnutzungen vorhanden, die potenziell durch Ansied-
lung und Betrieb von Vergnlgungsstatten beeintrachtigt werden kénnen. Unmittelbar nérdlich im
Anschluss des Geltungsbereichs befindet sich zudem die Theodor-Heuss-Schule. Insbesondere
kann eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion ohne die beabsichtigte Regelung zumin-
dest langfristig nicht ausgeschlossen werden. Im Geltungsbereich stehen potenziell fir Vergnu-
gungsstatten geeignete Flachen - z.B. als Folge von Nutzungsaufgaben von sonstigen Gewerbe-
betrieben - zur Verfiigung, die einer Nachnutzung durch Vergniigungsstatten zugefiihrt werden
kénnen. Dies hat in der Vergangenheit in Mannheim an anderen Standorten bereits stattgefunden.
Fur eine nachhaltige Entwicklung des Geltungsbereichs entsprechend des bisherigen Nutzungs-
charakters ist eine dann mogliche und erwartbare umféangliche Ansiedlung mehrerer Vergnu-
gungsstatten daher abtraglich und - wie nachfolgend unter Nr. 1.3 dargestellt - zu verhindern.

1.3 Ziele der Planung

Unter Anderem ist es Aufgabe der Bauleitplanung gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 8a) BauGB, die Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung zu beriicksichtigen. Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreichbaren und ihren Beduirfnissen entspre-
chenden privaten Versorgungseinrichtungen angemessen bertcksichtigt werden. Hierin liegt ein
unmittelbarer stadtebaulicher Bezug, z.B. um der Verédung bestimmter Stadtviertel, vor allem von
Innenstadten und Ortszentren entgegenzuwirken. Die verbrauchernahe Versorgung durch Ansied-
lung der Betriebe des Einzelhandels an stadtebaulich integrierten Standorten ist ein wesentliches
Anliegen der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Mannheims. Verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Einzelhandelsbetriebe an gut er-
reichbaren Standorten in Ubereinstimmung mit den zentralen Versorgungsbereichen in der Ge-
meinde errichtet werden. Diese Belange heben die Verpflichtung der Gemeinde hervor, die vor-
handenen planungsrechtlichen Instrumente zu nutzen und entsprechende Nutzungen an nicht in-
tegrierten Standorten zu verhindern. Deshalb erfolgt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
- als Bereich auf3erhalb des Ortszentrums von Kéfertal - der Ausschluss von Einzelhandel mit zen-
trenrelevanten Sortimenten.

Zulassig, bzw. ausnahmsweise zuldssig waren in diesem faktischen Gewerbegebiet auch Vergni-
gungsstatten. Somit ist auch der Ausschluss von Vergnugungsstatten wegen der Gefahr der Ver-
dréangung von ,normalen” Gewerbebetrieben erforderlich. Vergniugungsstatten sind geeignet, einen
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Trading-Down-Effekt hervorzurufen und das Bodenpreisgeflige negativ zu verdndern. Sie kdnnen
aulerdem benachbartes Wohnen beeintrachtigen.

Weiteres Ziel ist die Umsetzung des Einzelhandelserlasses des Landes Baden-Wurttemberg vom
21.02.2001. So heif3t es dort unter Punkt 4.3.1:

"[...] so kann eine weitere Fehlentwicklung nur durch eine Anderung der Bebauungspléne im
Wege der Umstellung auf die BauNVO 1990 verhindert werden. Dies gilt insbesondere fur
Industrie- und Gewerbegebiete. In diesen Féllen ergibt sich somit ein Planungserfordernis
und damit eine Planungspflicht [...]. Die zeit- und sachgerechte Erflillung dieser Aufgaben ist
von den Aufsichtsbehdrden zu tberwachen und gegebenenfalls im Aufsichtswege durchzu-
setzen".

Die Stadt Mannheim kommt dieser Verpflichtung sukzessive und/oder anlassbezogen (Bauantrag
bzw. Bauvoranfrage) nach. Im vorliegenden Fall liegt zwar kein Bebauungsplan vor, der anzupas-
sen ware aber der Verpflichtung wird dennoch dadurch nachgekommen, dass bisher zulassiger
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen wird.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplans in der beabsichtigten Form ist somit gegeben, da die vor-
genannten Punkte alle fur die Planung in dieser Form sprechen.

14 Abgrenzung, Lage und Gro3e des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 71.45 (s. Abbildung 1) wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Oskar-von-Miller-StralRe und die Obere Riedstraf3e, im Osten durch die west-
liche Grenze der Flurstiicke 1014/9 und 1014/10 sowie die Edison- und die MarconistralRe, im Su-
den durch die GalvanistraBe und ihrer Verlangerung entlang der sidlichen Grenze der Flurstiicke
1088/6 und 1057/6 zur Boveristral3e, im Westen durch die Boveristralle.

Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 47 Hektar auf.

15 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse / Bestehende Nutzungen

Durch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 71.45 werden Uberwiegend
Grundstiicke im Eigentum Privater sowie weiterhin solche der Stadt Mannheim und der MVV
Energie AG erfasst.

Das Plangebiet wird gewerblich und zum Wohnen genutzt. Es finden sich dort gewerbliche Nut-
zungen, Handwerksbetriebe, Werkstétten, Lagergebaude, Blrogebaude, ein Mébelhaus mit nicht-
zentrenrelevantem Warensortiment und Wohngebéude sowie ein Einzelhandelsbetrieb mit zen-
trenrelevantem Warensortiment in Form eines Lebensmittelmarktes in der Boveristral3e 50 (Flur-
stlick-Nr. 1085/17).

Keine der bestehenden Nutzungen ist unmittelbar von den Regelungen des Bebauungsplans be-
troffen. Der vorhandene Lebensmittelmarkt als zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieb wird im
Rahmen einer erweiterten Bestandsschutzregelung bei der Planung bericksichtigt.

Vergnugungsstatten sind, soweit ersichtlich, nicht vorhanden.
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2 Vorgaben fur das Plangebiet

2.1 Bestehendes Planungsrecht und formelle Planungen

211 Regionalplan

Der am 26.09.2014 von der Verbandsversammlung des Verbandes Region Rhein-Neckar geneh-
migte und seit 15.12.2014 verbindliche ,Einheitliche Regionalplan® weist das Plangebiet dieses
Bebauungsplans als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe® aus.

Das Plankapitel ,Einzelhandel* des Einheitlichen Regionalplans bestéatigt, dass so weitgehend wie
moglich beim zentral6rtlich gebundenen Einzelhandel an der Versorgung im Kernbereich des zent-
ralen Ortes festgehalten werden soll und auf eine mdglichst ginstige Zuordnung zu zentralen Ver-
sorgungsbereichen hinzuwirken ist. Es bestatigt das Ziel der verbrauchernahen Versorgung. Im
Hinblick auf die innerértliche Versorgung des Stadtteils Kafertal werden die Ziele der Regionalpla-
nung in diesem Bebauungsplan vollinhaltlich umgesetzt und es wird dem Anpassungsgebot aus
§ 1 Abs. 4 BauGB Rechnung getragen.

2.1.2 Darstellungen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan 2015/2020, der am 15.07.2006 (Feststellungsbeschluss erfolgte am
03.05.2006) durch Bekanntmachung wirksam wurde, enthélt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans die Darstellung ,gewerbliche Bauflache*.

Da dieser Bebauungsplan keine Baugebietsart festsetzt, kann er den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans nicht widersprechen. Die tatsachliche Nutzung entspricht unter Berucksichtigung
der Mal3stabsebene des Flachennutzungsplans aber weitestgehend seinen Darstellungen.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim
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2.1.3 Bestehende Bebauungspléne

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich der Baufluchtenplan Nr. 71.2 vom
02.05.1959. Dieser setzt lediglich Bau- und StraBenfluchten fest. Alle anderen Regelungen, wie
z.B. Art und Mal3 der Nutzung, richten sich nach § 34 BauGB. Dies wird auch durch diesen Be-
bauungsplan nicht geéndert.

2.2 Informelle Planungen

221 Modell Raumliche Ordnung

Nach den Vorgaben des ,Modell RAumliche Ordnung“ vom 12.05.1992 ist die Bereitstellung ge-
werblicher Bauflachen ein unverzichtbarer Bestandteil kommunaler Wirtschaftsférderungspolitik.
Uber ein umfangreiches Angebot gewerblicher Bauflachen sollen sowohl die ortsansassigen Be-
triebe die Mdglichkeit zur Expansion als auch neue Gewerbebetriebe die Voraussetzung zur An-
siedlung erhalten. Einer der Leitsatze des Modells Raumliche Ordnung lautet, dass die vorhande-
nen gewerblichen Bauflachen grundsatzlich in ihrer Ausdehnung erhalten bleiben und nach und
nach flachendeckend mit Baurecht belegt werden sollen, um der Wirtschaft fur kiinftige Investiti-
onsvorhaben die notwendige Sicherheit zu geben. Der Bebauungsplan befindet sich somit nicht im
Widerspruch mit dem Modell Raumliche Ordnung.

2.2.2 Zentrenkonzept der Stadt Mannheim

Leitziel des Zentrenkonzeptes, das vom Gemeinderat im Februar 2000 beschlossen wurde und
das ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt, ist es, den
vorhandenen Bestand zu sichern bzw. so weiterzuentwickeln, dass dabei der vorhandenen stadti-
schen Zentrenstruktur Rechnung getragen wird. Das heil3t, die funktionale Zuordnung der Einzel-
handelsbetriebe - insbesondere auch der EinzelhandelsgroRbetriebe - hat sich an der bestehen-
den funktional-rdumlichen Gliederung der Stadt und ihrer Versorgungsbereiche zu orientieren.
Ausgehend von diesem Leitziel ergeben sich folgende Einzelziele:

e Sicherung und Weiterentwicklung der Attraktivitat und Zentralitdt der Innenstadt

e Sicherung und Weiterentwicklung leistungsfahiger Stadtteilzentren

e Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung innerhalb der Wohnquartiere

e Erhaltung kurzer Versorgungswege

e Sicherung der gewerblichen Bauflachen fur produzierendes Gewerbe und Handwerk
e Raumliche Steuerung des Einzelhandels auf die stéadtebaulich richtigen Standorte

e Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel

e Entwicklung von Zukunftsperspektiven fir mittelstandische Einzelhandelsbetriebe

Dem Zentrenkonzept liegen Daten aus dem Jahre 1997 zu Grunde. Daher hat der Gemeinderat
am 28.04.2009 die Fortschreibung des Zentrenkonzepts beschlossen, um auch weiterhin die Ent-
wicklung in der Innenstadt und der zentralen Bereiche in den Stadtbezirken positiv begleiten zu
kénnen. Die Fortschreibung stellt eine Erganzung und Weiterentwicklung dar, &ndert aber nicht die
bisherigen Leitlinien. Sie soll auch weiterhin als Grundlage und Orientierung fir die Bauleitplanung
dienen, den Gesamtrahmen fir die Beurteilung von Einzelvorhaben darstellen sowie Planungs-
und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel schaffen.

Dieser Bebauungsplan befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept. Die Fortschrei-
bung des Zentrenkonzepts fihrt zur Situation im Stadtteil das Folgende aus:
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Das B-Zentrum' Kéfertal erstreckt sich entlang des nérdlichen Teils der Mannheimer StraRRe sowie
in Teilen der Oberen Ried- und Wormser Stral3e.

Jenseits der RollbiihistraRe befindet sich das D-Zentrum? Mannheimer StraRe (Siid) an der gleich-
namigen Stral3e. Das D-Zentrum Marie-Bernays-Platz befindet sich rund um den genannten Platz
im Ortsteil ,,Im Rott".

Der Stadtbezirk Kéafertal weist eine Gesamtbindungsquote von 56 % auf, d. h. es kommt zu Kauf-
kraftabflissen. Besonders im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich liegen die Bindungsquoten,
bis auf das Sortiment Nahrungs-/Genussmittel, unter 50 %. Hinsichtlich der Nahversorgungssitua-
tion im Stadtbezirk ist neben den niedrigen Bindungsquoten in den Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfs ein Nahversorgungsanteil von 69 % zu verzeichnen.

Stadtebauliches Ziel ist, die bestehenden Nahversorgungsstrukturen sowie die Zentrenfunktion
des B-Zentrums Kafertal zu erhalten und zu sichern. Weitere Ansiedlungen an nicht integrierten
Standorten sollen hierzu vermieden werden, um die Entwicklung des B-Zentrums Kéafertal sowie
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen nicht zu gefahrden. Die Entwicklung des B-Zentrums
gestaltet sich derzeit positiv, da dort ein neuer Supermarkt angesiedelt werden soll, was die Be-
deutung dieses Bebauungsplans zum Schutz des Zentrums unterstreicht.

Auch die D-Zentren Mannheimer Stra3e-Sud und Marie-Bernays-Platz sollen in ihrer Nahversor-
gungsfunktion nach Moéglichkeit erhalten und gestarkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten fiihren regelmafRig sogenann-
te Ergdnzungs- oder Randsortimente.

Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemar keine Gefahrdung fur die
Entwicklung der Innenstadt und fiir die sonstigen zentralen Bereiche ausgeht, sind bei zentrenrele-
vanten Randsortimenten Auswirkungen mdglich, wenn entsprechende Angebote auf3erhalb der
zentralen Bereiche an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten Standorten den
stadtebaulichen Zielen des Zentrenkonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealis-
tisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (z.B. Haushaltswaren in
Mobelgeschaften). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollen jedoch nur in begrenztem Um-
fang zulassig sein und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhan-
den ist. Die Flachen fur diese Sortimente sollen daher 10 % der Verkaufsflache nicht Gberschrei-
ten. Diese GrofRenordnung entspricht auch den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans. Eine
Begrenzung auf maximal 800 m2 (bei groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben) ist nicht erforderlich,
da grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in festgesetzten und faktischen Gewerbegebieten ohnehin
nicht zulassig sind.

2.3 Sonstige Vorgaben und planerisch bedeutsame Aussagen

Der Einzelhandelserlass des Wirtschaftsministeriums Baden-Wdurttemberg vom 21.02.2001 stellt
den Einzelhandel als tragende Séaule der Stadtentwicklung und Stadterhaltung dar. Von besonde-
rer Bedeutung sind dabei unter anderem

o die Belebung der Innenstadte und Nebenzentren sowie Ortszentren und

B-Zentren sind durch folgende Merkmale gekennzeichnet: relativ hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben, gutes Nah-
versorgungsangebot und dartiber hinaus auch Angebote im sonstigen zentrenrelevanten Bereich sowie ein relativ breit
gefachertes Dienstleistungsangebot. Die Erhaltung dieser Zentren ist von hoher Bedeutung, denn sie bieten auch fur
weniger mobile Menschen die Mdglichkeit einer umfassenden Versorgung.

Die zentralen Bereiche der Stufe D Ubernehmen Uberwiegend reine Nahversorgungsfunktion und weisen dariiber
hinaus nur ein geringes Angebot an Einzelhandelsbetrieben sowie einige Dienstleistungsnutzungen. Die Erhaltung
dieser Zentren ist trotz ihrer teilweisen unvollstandigen Nahversorgungsfunktion von hoher Bedeutung, da sie vor al-
lem auch fur weniger mobile Menschen eine Nahversorgungsfunktion darstellen.
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¢ die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung.
Entscheidend fir diesen Bebauungsplan sind die folgenden Forderungen und Aussagen:

1. Der Einzelhandelserlass definiert zentrenrelevante Sortimente. Hierbei sind die jeweiligen
ortlichen Gegebenheiten der Gemeinden zu berlcksichtigen. Dies wurde im Zentrenkon-
zept der Stadt Mannheim so gehandhabt; die in Mannheim zentrenrelevanten Sortimente
wurden darin ermittelt und festgelegt.

2. Gefordert wird die Beschréankung des Einzelhandels in Baugebieten, inshesondere in
Misch- und Gewerbegebieten, bei Gefahr einer unerwiinschten Agglomeration bzw. zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt mit seinen Inhalten die beiden genannten Anforderungen
des Einzelhandelserlasses um.

3 Planungskonzeption/ Begrindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt keine Baugebiete sondern nur bestimmte, nicht zulassige bzw. nur aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen fest. Die Bebaubarkeit richtet sich dartiber hinaus ausschlief3lich
nach den Regelungen des § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 88 6, 8 und 15 BauNVO.

3.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und
Vergnugungsstatten

Ausgeschlossen werden im Gesamtbereich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten und Vergnigungsstatten, da deren Ansiedlung die Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs Kafertals beeintrachtigen kann. Nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe hin-
gegen sind zulassig, da von ihnen in der Regel keine unvertraglichen Wirkungen ausgehen.

Dieser Bebauungsplan setzt das zentrale stddtebauliche Entwicklungskonzept der Stadt zum
Thema Einzelhandel in Kéfertal um. Dieses Konzept fult auf einem breiten empirischen Funda-
ment und klaren, stadtebaulich begriindeten Ordnungsvorstellungen (v.a. Kap. 2.6.2 des Zentren-
konzepts).

Diese Planung verwirklicht in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 8 a) - verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung, 8 1 Abs. 6 Nr. 4 - Erhaltung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie 8 1 Abs. 6 Nr. 3 - soziale und kulturelle Bedurfnisse
der Bevolkerung (jeweils BauGB) die stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Stadt Mannheim
indem sie die Rahmenbedingungen des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich verbes-
sert.

Die Planung wirkt auch der Gefahr einer Vertédung des Stadteilzentrums entgegen und fordert
dessen Attraktivitat unter den Aspekten "Lebensqualitat" und "gesellschaftliches Leben". Hierunter
fallt auch das Bedurfnis der Bevolkerung, in einem stadtebaulich attraktiven, auch Mdoglichkeiten
zum Verweilen und zum Kommunizieren bietenden Umfeld zugleich die Versorgungsbeduirfnisse
zu befriedigen.

Grundlage einer Planung zur Steuerung zentrenrelevanten Einzelhandels ist die Darlegung des-
sen, was geschitzt werden soll und warum. Der Grundgedanke dieser Planung ist die Erhaltung
der funktionalen Qualitat des Ortskerns des Stadtteils Kéfertal, also des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Die stadtebauliche Absicht der Stadt Mannheim besteht darin, den Ortskern als zentralen
Versorgungsbereich zu erhalten und zu férdern. Es soll ein ausgewogenes Zentrengefiige zur
bestmdoglichen Versorgung der Bevolkerung erhalten bleiben. Bei der verbrauchernahen Versor-
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gung der Bevdlkerung ist nicht nur die flachenméaRlige Zuordnung von Einkaufsmaoglichkeiten und
Dienstleistungsangeboten zu Wohnstandorten zu beachten. Auch die Sicherung der Vielfalt von
Warenangebot und Dienstleistungen an bestimmten Standorten sowie die raumlich ausgewogene
Verteilung des Waren- und Dienstleistungsangebots sind zu gewahrleisten.

Die Stadt Mannheim beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan neben der Qualitat auch die Attrakti-
vitat des Ortskerns von Kafertal zu erhalten, um dadurch die Standortvoraussetzungen fiir eine
langfristige Sicherung der Versorgungsinfrastruktur zu schaffen.

Ansiedlungen zentrenrelevanten Einzelhandels in nicht integrierten Lagen bergen die Gefahr, zu
Umsatzumverteilungen und damit zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
des Stadstteils zu fiihren. Dies kann stadtebauliche Negativwirkungen nach sich ziehen wie Laden-
leerstdnde und Verminderung des Warenangebots. Dies birgt wiederum die Gefahr in sich, eine
Abwartsspirale in Gang zu setzen. Sinkendes Warenangebot flihrt zur Abwanderung von Kaufer-
schichten was weitere Geschéftsaufgaben mit sich bringt. Die Nahversorgung der Bevoélkerung
wird dann nicht nur gefahrdet, sondern ggf. komplett eingestellt. Sollte die Attraktivitat des Orts-
kerns durch derartige Geschéaftsaufgaben leiden, so ist mit einem Domino-Effekt zu rechnen, der
zu immer weiteren unerwinschten negativen stadtebaulichen Verénderungen fuhren kann.

Daher ist es von ausschlaggebender Bedeutung und stadtebaulich erforderlich Regelungen zu
treffen die verhindern, dass sich weitere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
auRRerhalb der integrierten Lagen des Stadtteils ansiedeln.

Weiterhin dienen die Festsetzungen dem stadtebaulichen Planungsziel, die Flachen im Geltungs-
bereich durch den Ausschluss von Verniligungsstatten vorrangig fur originar gewerbegebietstypi-
sche Nutzungen, z.B. produzierende Betriebe zu sichern. Vergnigungsstatten kénnen im Gewer-
begebiet allgemein zulassig sein. Dies macht ihren Ausschluss hier erforderlich, ohne dass dies
der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets zuwiderlauft — der Gebietscharakter wird wei-
terhin gewahrt. Neben der Flachensicherung sollen damit auch stadtebauliche Konflikte mit den im
Bebauungsgebiet liegenden und angrenzenden Wohnnutzungen, z.B. durch Parksuchverkehre in
Tagesrand- und Nachtzeiten vermieden und unerwiinschte Auswirkungen auf die Boden- und
Mietpreisentwicklung verhindert werden. Vergnigungsstatten bergen die Gefahr der Agglomerati-
on in sich, insbesondere in Bereichen, die wie vorliegend dem Beurteilungsmalistab des § 34
BauGB entsprechen und in denen bauliche Strukturen vorzufinden sind, die einer Umnutzung zu-
ganglich sind. Betreiber von Vergnilgungsstatten sind wegen erheblich héherer Ertragsmargen
dieser Nutzungen in der Lage, hdhere Mieten bzw. Bodenpreise zu bezahlen. Dadurch besteht die
Gefahr, dass das marktibliche Bodenpreisgeflige in Mitleidenschaft gezogen wird und in der Folge
geeignete, dem Umfeld entsprechende Nutzungen nicht mehr erhalten oder angesiedelt werden
kénnen.

3.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Mit den Regelungen zu ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird grundsétzlich den Bedurfnis-
sen der Handelslandschaft Rechnung getragen und es werden ungewollte Harten vermieden.
Ausnahmsweise sind z.B. zentrenrelevante Randsortimente nicht-zentrenrelevanter Einzelhan-
delsbetriebe in untergeordneter Grof3e zulassig sowie Verkaufsstellen von Handwerkern fir selbst
produzierte, auch zentrenrelevante Produkte®. Im Einzelnen wird eine ausnahmsweise Zulassigkeit
fur folgende Nutzungen festgesetzt:

e Fir zuldssige, nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe branchentypische zentrenrele-
vante Randsortimente bis 10 % der zulassigen Verkaufsflache
Ein vollstandiger Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten ohne eine Sonderrege-
lung fur zentrenrelevante Nebensortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten

3 Vgl. Kapitel 2.6.4 der Fortschreibung des Zentrenkonzepts
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Hauptsortimenten wirde faktisch auch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten weitgehend ausschlieRen, da die etablierten Betriebsformen in der Regel auch zentren-
relevante Nebensortimente beinhalten. Allerdings erscheint es fir das Planungsziel zwin-
gend erforderlich, die Grol3e der zentrenrelevanten Nebensortimente zu beschranken. Da-
her werden branchentypische zentrenrelevante Nebensortimente als Bestandteil eines Be-
triebes mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Grol3e von 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zugelassen®. Da im Einzelfall - z.B. bei speziellen Sortimenten oder Be-
triebstypen mit geringem Flachenbedarf oder Agglomerationen mehrerer Betriebe - auch
von geringeren Verkaufsflachen erhebliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche ausgehen konnen, sind zentrenrelevante Nebensortimente lediglich ausnahms-
weise zulassig.

o Fir Betriebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten Waren auf einer unterge-
ordneten Fléche (Handwerkerprivileg). Dies qilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk.
In den Bebauungsplan wird eine Ausnahme fir Eigenproduktionsverkauf aufgenommen.
Diese Regelung soll eine unverhaltnismaRige Regulierung, die zur Erreichung des Pla-
nungsziels nicht erforderlich ist, vermeiden. Von diesen Verkaufsstatten sind in der Regel
keine Auswirkungen auf die Innenstadt und die Stadtteilzentren zu beflrchten. Hiervon
ausgenommen sind lediglich Lebensmittel, da diese als ein Kernsortiment der Nahversor-
gung den Zentren vorbehalten bleiben sollen.

o Kioske und vergleichbare Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zur
Versorgung der im Gebiet arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung
Kioske in der verfolgten planerischen Intention sind durch eine relativ kleine Verkaufsflache
und ein bestimmtes, eingeschranktes Warensortiment gepragt. Uberwiegend werden Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Zeitungen und Zeitschriften im Rahmen eines Schalterver-
kaufs ohne gastronomischen Service oder entsprechende Einrichtungen (wie Stehtische,
Sitzgelegenheiten oder Toiletten) angeboten. Weiterhin verfiigen Kioske und vergleichbare
kleinere Verkaufsraume im Gegensatz zu begehbaren Ladengeschéften oder Selbstbedie-
nungsladen lblicherweise ber eine geringe Verkaufsflachengrof3e, die noch unterhalb der
GroRRe der Nutzungsart ,Laden” - in der Regel bei nicht mehr als 50 m2 Verkaufsflache -
liegt. Von diesen Betrieben gehen keine relevanten, nicht nur unwesentliche unvertragliche
Auswirkungen auf die Innenstadt oder die Stadtteilzentren aus, da sie vorrangig den im
Gebiet Beschaftigten dienen und nicht von Kunden aus einem gréReren Umkreis aufge-
sucht werden. Planerisches Ziel ist es, die beschriebene Nutzung als kleinteilige Erganzung
der Versorgung ausnahmsweise zu ermdglichen.

e Die Erneuerung der in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.14 der Anlage zur Plan-

zeichenverordnung (PlanzV) - sog. Perlenschnur - abgegrenzten baulichen Anlage mit pla-
nungsrechtlich genehmigter Einzelhandelsnutzung (Lebensmittelmarkt mit 748 m2 Ver-
kaufsflache) auf dem Flurstiick-Nr. 1085/17 (Boveristral3e 50) in ihrer genehmigten GroRRe
und Nutzung sowie Nutzungsdnderungen, die den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
nicht widersprechen.
Dem stadtischen Interesse an einer Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche steht das Interesse der Grundsttickseigentiimer an der Nutzung ihrer Grundsticke
gegeniiber. Gerade bei der Uberplanung eines bestehenden Gebietes ist dieses zu beach-
ten. Die Stadt Mannheim hat sich unter Bertcksichtigung der verschiedenen Ziele ent-

4 Vorgaben der Fortschreibung des Zentrenkonzepts, Kapitel 2.6.1 und 2.6.2
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schieden, der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche den Vorrang ein-
zurdumen. Dabei wurde insbesondere zugrunde gelegt, dass der Bebauungsplan nur ge-
ringfiigige Anderungen der planungsrechtlichen Zulassigkeit beinhaltet. Den Eigentiimern
bleibt eine grol3e Spannweite moglicher Nutzungen. In einem Fall existiert allerdings bereits
ein Betrieb (Lebensmittelmarkt in der Boveristrafl3e 50), der den oben erlauterten Festset-
zungen widersprechen und damit unzulassig wirde. Dieser Betrieb und seine bauliche An-
lage geniel3en ohnehin Bestandsschutz im Rahmen ihrer Baugenehmigung. Allerdings
kénnte er zum Beispiel nach einer Zerstérung durch Feuer nicht weiterbetrieben werden. In
diesen Fallen wird daher den Interessen der Grundstiickseigentiimer und Geschéftsbetrei-
ber an einer Weiterfiihrung dieses Betriebes Vorrang eingeraumt. Der genehmigten bauli-
chen Anlage werden im Rahmen einer sogenannten Fremdkorperfestsetzung bauliche An-
derungen und Erneuerungen sowie Nutzungsanderungen im Rahmen der geltenden Zulas-
sigkeitsregelungen ermoglicht. Eine Vergrol3erung der Verkaufsflachen oder die Umstel-
lung auf bisher nicht genehmigte Sortimente, die im Widerspruch zum Bebauungsplan ste-
hen, ist allerdings nicht mdglich.

Die Regelung als Ausnahme ermdglicht insgesamt Einzelfallpriifungen durch die Baugenehmi-
gungsbehoérde und tragt damit dazu bei, die Planziele zu sichern.

3.3 Hinweise

Die Hinweise tragen Sachverhalten Rechnung, die allgemein bei der Umsetzung der Planung zu
beachten sind oder als Anregungen aus den Beteiligungsverfahren hervor gingen.

4 Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 71.45

4.1 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Das Baugesetzbuch bietet die Moglichkeit, Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren aufzustel-
len, sofern die in den § 13 BauGB dargelegten Voraussetzungen vorliegen. Dies ist hier der Fall.

Der Bebauungsplan enthéalt lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a und 2b BauGB, wie es
§ 13 Abs. 1 BauGB als eine der Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren vorgibt.

Die weiteren Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren liegen, wie nachstehend erlautert,
ebenfalls vor, da durch diesen Bebauungsplan keine zusatzlichen wesentlichen oder nachhaltigen
Umweltauswirkungen verursacht werden:

o Es wird in diesem Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder be-
griindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anla-
ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b)
BauGB benannten Schutzgiiter®.

Konsequenz der Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens ist gemafR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB,
dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen wurde. AuRerdem wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2

° Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
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Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4 c ist nicht anzuwenden (alle genannten
Vorschriften sind solche des Baugesetzbuchs).

4.2 Verfahrensschritte des Aufstellungsverfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.45 ,Einzelhandels- und Vergniigungsstéattenregulie-
rung zwischen Oskar-von-Miller-Stral3e, Obere RiedstraRe, Auf dem Sand und Boveristral3e® er-
folgte im Rahmen folgender Verfahrensschritte.

4.2.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Am 12.07.2011 wurde im Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Mannheim die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal 8 2 Abs. 1 BauGB
durch Veroffentlichung am 14.07.2011 im Amtsblatt der Stadt Mannheim (Nr. 28/2011) bekannt
gemacht.

4.2.2 Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zeitraum und Ort der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) als Planauslegung wurden
durch Veréffentlichung am 25.06.2015 im Amtsblatt der Stadt Mannheim (Nr. 26/2015) bekannt
gemacht.

Gemal der Beschlussvorlage vom 14.10.2014 lagen die Planunterlagen zum Bebauungsplan im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.07.2015 bis
einschlieR3lich 03.08.2015 zur Einsicht aus.

Vom 03.07.2015 bis zum 03.08.2015 erfolgte die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen in
ihren Aufgaben beriihrten Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

42.3 Erneute Offentlichkeitsbeteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB) sowie erneute Beteiligung
der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4a Abs. 3 BauGB)

Vom 16.10.2015 bis zum 16.11.2015 erfolgte die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB.

Zeitraum und Ort der Offentlichkeitsbeteiligung als Planauslegung wurden durch Veréffentlichung
am 08.10.2015 im Amtsblatt der Stadt Mannheim (Nr. 41/2015) bekannt gemacht.

Vom 16.10.2015 bis zum 16.11.2015 erfolgte die erneute Beteiligung der Behdrden und der sons-
tigen in inren Aufgaben beriihrten Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemal § 4a Abs. 3 BauGB.

424 Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat den Bebauungsplan am 01.03. 2016 gemalf3 § 10 Abs.1
BauGB zur Satzung beschlossen.

5 Umweltbelange

Auswirkungen auf die Umwelt, den Menschen, das Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter
sind nicht festzustellen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
7 BauGB genannten Umweltschutzgiter durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Eine
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Umweltprifung und ein Umweltbericht sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans nach
8 9 Abs. 2a BauGB in Verbindung mit 8 13 BauGB nicht erforderlich (siehe auch Kapitel 4.1).

Durch den Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstétten
sind erheblichen zusatzlichen Verkehr erzeugende Nutzungen nicht zuldssig, wodurch weitere
Belastungen durch Verkehrsaufkommen und Verkehrsemissionen (insb. Gerdusche und Kfz-
bezogene Luftschadstoffe) verhindert werden.

Dieser Bebauungsplan, der lediglich zentrenrelevanten Einzelhandel und Vergnigungsstatten
ausschlief3t, trifft keine Regelungen hinsichtlich der Grinordnung. Der Geltungsbereich ist aller-
dings ohnehin nahezu komplett versiegelt. Es werden durch diesen Bebauungsplan keine weiteren
Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinne durch weitergehende Baurechte ermoglicht, die nicht
auch bereits ohne diesen Bebauungsplan zulassig gewesen waren.

6 Abwagung der relevanten Belange

6.1 Konfliktdarstellung

Dieser Bebauungsplan verursacht mit seinen Festsetzungen potenziell Interessenkonflikte in Be-
zug auf die zulassige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich.
Er verursacht keine erkennbaren sonstigen neuen Konflikte. Insbesondere werden Uber die beste-
hende Situation hinausgehend keine Belange der Umwelt, des Menschen, des Landschaftsbildes
und von Kultur- und Sachgutern berihrt. Auf der Grundlage der eingeschrankten Regelungsmog-
lichkeiten des hier zugrunde liegenden 8 9 Abs. 2a und 2b BauGB sind keine bauplanungsrechtli-
chen MaRnahmen mdglich, die dem Klimawandel entgegenwirken oder der Anpassung an den
Klimawandel dienen. Sie sind aber auch nicht erforderlich, da die hierbei zu beachtenden Sach-
verhalte (z.B. Regelungen der Energieeinsparverordnung etc.) im Rahmen nachfolgender bauord-
nungsrechtlichen Verfahren zu berticksichtigen sind.

Die Plangeberin muss auf Grundlage des Abwagungsgebots gem. § 1 Abs. 7 BauGB die relevan-
ten 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen.

6.2 Bestehende Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Ein bestehender Betrieb mit zentrenrelevantem Einzelhandel erhalt mit den Mdglichkeiten gemar
8 1 Abs. 10 BauNVO erweiterten Bestandsschutz - vgl. Kap. 3.2 - um die bauliche Anlage zu er-
neuern, wodurch ein eventueller Interessenkonflikt verhindert wird. Vergnigungsstétten sind so-
weit ersichtlich im Plangebiet nicht vorhanden.

6.3 Einschrankung des Eigentums

Die Rechte der Grundstiickseigentimer im Plangebiet werden durch diesen Bebauungsplan ein-
geschrankt. Die Vermarktung der Grundsticke kann aufgrund der Planung erschwert werden; es
ist davon auszugehen, dass fir Flachen, auf denen bisher Einzelhandel bzw. Vergnigungsstatten
hatten genehmigt werden kénnen, héhere Grundstiickspreise hatten erzielt werden kénnen als
nach Abschluss dieser Planung.

Dieser Eingriff in das private Grundeigentum kann nicht allein dadurch gerechtfertigt werden, dass
die Gemeinde darlegt ein Zentrum schiitzen zu wollen. Steuerungen im Interesse des Zentren-
schutzes setzen voraus dass das, was geschiitzt werden soll, von der Gemeinde - die insoweit
eigenverantwortlich ihre eigene Stadtebaupolitik betreiben darf - hinreichend deutlich festgelegt
wird. Dies ist der Fall.
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Die Erfordernisse werden von einem gestalterischen Willen getragen, der vom Gemeinderat vertre-
ten und u.a. durch das beschlossene Zentrenkonzept deutlich wird.

Die vorgenommene Einschrénkung der zulassigen Nutzungen in Bezug auf Einzelhandel mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist auch erforderlich. Die vorliegende Planung bezweckt den Schutz
des beschriebenen zentralen Versorgungsbereichs von Kafertal (vgl. Kapitel 2.2.2). Grundlage der
Betrachtungen ist ein schlissiges Konzept, namlich das Zentrenkonzept der Stadt Mannheim. Das
Schutzziel ist sowohl Bestandteil des beschlossenen Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2000 wie -
auch bereits jetzt absehbar - seiner laufenden Fortschreibung.

Das Stadtteilzentrum des Stadtteils Kafertal konnte durch einen weiteren Zuzug zentrenrelevanten
Einzelhandels in den nicht integrierten Bereichen nachhaltig geschadigt werden. Sollten sich also
weitere zentrenrelevante Handelsnutzungen in solchen Bereichen ansiedeln, so ist mehr als frag-
lich, ob dann kinftig noch Investitionen im inneren Bereich Kéfertals in Versorgungseinrichtungen
getatigt wirden. Insgesamt ist es gemald Zentrenkonzept erforderlich, das Ortsteilzentrum zu for-
dern. Es ist ohne PKW fur einen Grof3teil der Anwohner tberdies besser zu erreichen als die Fl&-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der Sachverhalt, dass die Stadt Mannheim das Zentrenkonzept planungsrechtlich noch nicht in
allen in Frage kommenden nicht integrierten Lagen umgesetzt hat, stellt keine Ungleichbehandlung
der betroffenen oder nicht betroffenen Grundstiickseigentiimer dar. Die Gemeinde kann sich bei
der Umsetzung des Konzepts darauf beschranken, jeweils dann im Wege der verbindlichen Bau-
leitplanung aktiv zu werden, wenn konkreter Handlungsbedarf besteht, z. B. weil, wie im Plange-
biet dieses Bebauungsplans, konkrete Ansiedlungswiinsche mit zentrenrelevantem Einzelhandel
oder Vergniigungsstéatten bestehen.®

Somit wird hier dem Schutz des Stadtteilzentrums von Kéafertal der Vorzug vor dem Eigentums-
schutz der Grundeigentiimer eingeraumt. Aul3erdem stehen den Eigentiimern nach wie vor alle
sonstigen weiteren Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen des § 34 BauGB offen.

6.4 Zeitgemale Nahversorgung

Der Planung kdnnte entgegenhalten werden, dass durch Einschrankungen zentrenrelevanten Ein-
zelhandels im Plangebiet in Kéfertal keine zeitgemafle Versorgung stattfande. Zeitgemal in die-
sem Zusammenhang bedeutet die Erfillung der Anforderungen, die viele Konsumenten heute an
die Auswahl insbesondere bei Vollsortimentern im Lebensmittelhandel stellen. Dabei wird erwartet,
dass von jedem Artikel viele Produkte unterschiedlicher Herstellern angeboten werden oder dass
Spezialitaten verfiigbar sind.

Dies zu gewabhrleisten ist jedoch nicht Zweck der Planung. Diese soll ausschliel3lich sicherstellen,
dass die Voraussetzungen fur eine - auch fulBlaufig erreichbare - Grundversorgung vor Ort ge-
schaffen bzw. gesichert werden. Diesen Nahversorgungsschwerpunkt bildet fir den Stadtteil K&-
fertal derzeit sein zentraler Versorgungsbereich; es sind alle Artikel des taglichen Bedarfs erhalt-
lich. Zudem beabsichtigt ein Handelsunternehmen im zentralen Versorgungsbereich einen grof3fla-
chigen Lebensmittelbetrieb anzusiedeln. Daneben wird fir die im Gebiet wohnenden und arbeiten-
den Menschen Uber die als ausnahmsweise zulassig festgesetzten, kleinflachigen Kiosknutzungen
die Mdglichkeit ertffnet, Artikel des kurzfristigen Bedarfes im unmittelbaren Umfeld zu erwerben.
Die Planung dient mit dem vorgenommenen Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen an einem nicht integrierten Standort dazu, dauerhaft geeignete Rahmenbedingungen fir
die Sicherung der Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich von Kéafertal zu schaffen.

®ovG NRW, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02.NE
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6.5 Zusammenfassende Abwagung

Dieser Bebauungsplan bewegt sich im Konfliktfeld zwischen der grundgesetzlich gesicherten Ei-
gentumsgarantie sowie der Gewerbe- und Baufreiheit einerseits und den stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen der Stadt Mannheim auf Grundlage des glltigen Zentrenkonzeptes anderer-
seits. Dabei wird letzterem abwéagend der Vorzug gegeben.

Durch diesen Bebauungsplan werden fur seinen Geltungsbereich jegliche Einzelhandelsnutzungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Diese Einschran-
kung der Gewerbefreiheit ist erforderlich, um nachteilige Auswirkungen auf die Stadtentwicklung,
hier insbesondere des Stadtteilzentrums von Kéfertal in Bezug auf die Einzelhandelsstruktur und
im Falle von Vergniugungsstatten nachteilige Auswirkungen auf das Plangebiet selbst, zu verhin-
dern. Dies dient dem Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel, den Erhalt der Funktionsfahigkeit -
insbesondere der Nahversorgungsfunktion des Zentrums - und auRerdem auch die Funktionsfa-
higkeit des Plangebiets selbst zu gewahrleisten.

Gerade der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten an verkehrsgiinstigen Standorten
zieht Kunden aus der Innenstadt bzw. den Stadtteilzentren ab und kann damit zu einem Attraktivi-
tatsverlust oder sogar zu einer Verédung dieser Bereiche beitragen. Der - meist grof3flachige - Ein-
zelhandel in den Randlagen ist mit dem Auto bequem zu erreichen; zudem sind die Bodenpreise in
der Regel niedriger. Dies fuhrt zu Marktmechanismen, die aufgrund glnstigerer Preise, die Attrak-
tivitéat der Innenstadt, bzw. der Stadtteilzentren als stadtebaulich geeignete und favorisierte Stand-
orte des Einzelhandels senken. Mit den getroffenen Regelungen wird verhindert, dass sich im Ge-
biet des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die nachfolgend
zu einer weiteren Verdichtung solcher Nutzungen flhren. Eine Agglomeration von Einzelhandels-
betrieben wirde zwangslaufig die Attraktivitat dieses Gebiets fiir Einzelhandelsansiedlungen noch
weiter steigern und zusatzliche Umsatzumverteilungen bewirken, die dann dem Einzelhandel im
Stadtteilzentrum verloren gingen.

Weiterhin wird mit dieser Planung auch das stadtebauliche Ziel der Stadt Mannheim umgesetzt,
dass Uberwiegend originar gewerblich genutzte Bereiche auch fir entsprechende gebietstypische
Nutzungen reserviert bleiben sollen.

Der grundséatzlichen Bedeutung von Handelsnutzungen als Gewerbebetrieb und fir die allgemei-
nen Belange der Wirtschaft wird dadurch Rechnung getragen, dass im Geltungsbereich auch Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten die Méglichkeit zur Ansiedlung gege-
ben wird. Damit verbleibt flr Eigentiimer und Nutzer ein ausreichender Spielraum bei der Nutzung
der Grundstlicke.

Vergnugungsstatten bergen die Gefahr der Agglomeration in sich, insbesondere in Bereichen, die
wie vorliegend dem Beurteilungsmal3stab des § 34 BauGB unterfallen und in denen bauliche
Strukturen vorzufinden sind, die einer Umnutzung zugénglich sind. Betreiber von Vergniigungsstat-
ten sind wegen erheblich hdoherer Ertragsmargen dieser Nutzungen in der Lage, hdhere Mieten
bzw. Grundstickspreise zu bezahlen. Dadurch besteht die Gefahr, dass das marktiibliche Boden-
preisgefige in Mitleidenschaft gezogen wird und in der Folge geeignete, dem Umfeld entspre-
chende Nutzungen nicht mehr erhalten oder angesiedelt werden kénnen.

Der Bebauungsplan hat keine unmittelbaren Auswirkungen. Allerdings verhindert er Fehlentwick-
lungen, die ohne ihn zulassig waren. Auf zwischenzeitlich brachfallenden Flachen kénnten Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zulassig sein, die nach den Erkenntnissen des
Zentrenkonzepts zu einer Schwachung der Einkaufsinnenstadt und anderer zentraler Versor-
gungsbereiche fuhren wirden. Der Bebauungsplan verhindert diese Fehlentwicklungen durch die
Steuerung der Einzelhandelsnutzung und tragt damit zum Schutz und zur Starkung der Versor-
gungsfunktion der Innenstadt und der Stadtteilzentren bei.

Insgesamt ist festzuhalten, dass in der Abwagung der genannten Belange den Ubergeordneten
Zielen des Bebauungsplans, Schutz des Stadtteilzentrum von Kafertal und damit auch Schutz der
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verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, der Vorzug gegeniber den in diesem Fall nach-
rangigen Interessen des Eigentumsschutzes und der Gewerbefreiheit eingeraumt wird.

Aus den Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behorden ergaben sich insgesamt keine Sach-
verhalte, die zu einer Anderung der Planungsziele gefiihrt haben.

7 Planverwirklichung/ Kosten

Durch diesen Bebauungsplan entstehen keine Kosten. Es sind keine Anhaltspunkte ersichtlich,
dass bei einem der ansassigen Betriebe ein Planungsschaden gemalR den 88 42 ff BauGB entste-
hen kénnte.

Zur Verwirklichung des Plans sind keine weiteren Schritte erforderlich. Der Bebauungsplan wird im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren beachtet und entfaltet dadurch seine Wirkung.
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