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Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Nr. 51/18 fir
das Gebiet ndrdlich der Lilien-
thalstraBe (Gewerbegebiet)

' Begriindung

des verbindlichen Bauleitplanes

(Bebauungsplan)

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3 ha groBe Plangebiet liegt ndrdlich der Lilienthal-
straBe und 6stlich der B 44. Der Geltungsbereich grenzt im Norden

an das bestehende Gewerbegebiet Sandhofen, im Osten tund Siiden an
~andwirtschaftliche Nutzfl&chen bzw. an die Lilienthalstrale an.

Cer Verlauf der westlichen Plangrenze wird von zukiinfticen Ver-~
kehrsplanungsmaBnahmen bestimmt. ”

Ziele und Zwecke der Planung

Entsprechend der Ausweisung im Fldchennutzungsplan,wurde als I. Bau-
a2bschnitt eines im Endzustand von der LilienthalstrzBe bis zum
Viernheimer Weg reichenden Gewerbegebietes, das Gewerbegebiet Sand-
hofen-Nord-Ost (I. Bauabschnitt) planungsrechtlich abgesichert, er-
schlossen und mittlerweile vollstdndig bebaut (Bebauungsplan

Nr. 51/11). :

Bei der Aufstellung dieses mittlerweile. rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes wurde von vornherein eine Erweiterung (II. Bauabschnitt) nach
Slden bis zur LilienthalstraBe ins Auge gefaBt.

Zin Teil dieser Erweiterung ist Gegenstand des vorliegenden Bebauungs-
olanes. Begriindet wird diese sidliche Erweiterung damit, daB fir
Sandhofer Firmen, die.im Ortskern ansdssig sind, aber dort keine
Erweiterungsmdglichkeiten haben, Ersatzflichen dgeschaffen werden mis-
sen. Dabei deckt der bei der Verwaltung angemeldete Fl&chenbedarf
von aussiedlungswilligen und verlagerungswilligen Firmen, bereits
nheute einen GroBteil der im Rahmen des vorliegenden Bebauungspla-

nes auszuweisenden Gewerbebaufldchen ab. Sollte eine Absicherung :

des gewlinschten Fldchenbedarfs nicht mdglich sein, ist bedingt durch
cdie Randlage Sandhofens die Abwanderung von Gewerbebetrieben nach
Lampertheim oder ins hessische Ried nicht auszuschlieBen.

Gegenwdrtige Nutzung
Das Gebiet wird gegenwdrtig landwirtschaftlich genutzt.




Nutzung angrenzender Fl&chen
Im Westen, Osten und Siden grenzen landwirtschaftliche Fl&chen, im

Norden Gewerbebaufldchen an das Plangnblet an.

.Fldchennutzungsplan (FNP) und bestehende Bebauungspline
In dem am 28.3.1083 rechtsverbindlich gewordenen Flachennutzungs -

plan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim ist das Plan -
gebiet als Gewerbebaufldche ausgewiesen.
T"ir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.

Grundbesitzverhidltnisse :
Die Grundsticke 30820, 30822, 30826 und 30827, 30830 und 30831,

30881 und 30884 sind Eigentum der Stadt. Die ilbrigen Grundstiicke
sind in Privatbesitz.

Erlduterungen zum Planinhalt

a) VerkehrserschlieBung
Im Generalverkehrsplan der Stadt Mannheim ist die Westtangente
(kinftige B 44) als zweibahnige kreuzungsfreie Schnellverkehrs-
straBe ausgewiesen. Zur Realisierung der Planung wird ein Um-
bau der heutigen niveaugleichen signalgeregelten Kreuzung Fran-
kenthaler StraBe (B 44) / Blirstadter StraBe / LilienthalstraBe
erforderlich. Gleichzeitig soll die Trasse aus L3rmschutzgriin-
den von der Wohnbebauung Sandhofen-Nord-Ost abgeriickt werden.
Uber die neue Trassenfilhrung und die Anbindung der Biirstadter
StraBe, LilienthalstrBe und Frankenthaler StraBe (siidlicher Teil)
liegt noch keine ausgearbeitete Planung vor. Nach den derzeiti-
gen Uberlegungen wird jedoch zu gegebener Zeit auch eine Verle-
gung des westlichen Teils der LilienthalstraBe erforderlich. Es
kénnen deshalb zur Zeit noch keine Aussagen iiber die Verlingerung
und Anbindung der AmselstraBe an die LilienthalstraBie sowie iiber
den Fldchenbedarf beidseits der LilienthalstraBe fiir die Knoten-
punktgestaltung gemacht werden. Aus diesem Grund soll das Ge-
werbegebiet Sandhofen zundchst nur bis zu einem Abstand von
rd. 80 m ndrdlich der LilienthalstraBe erweitert werden.

S % G EIRRE R, " Weiter-
hin w1rd die verlanqerte MmselstraBBe eil.ie prov1sorlsche nbindung
an die LilienthalstraBe erhalten.

b) Umweltschutz '

In den Bebauungsplan wurden folgende Hinweise bzw. Festsetzungen

aufgenommen:

1. (Hinweis).. .
.Bel der spé&teren Nutzung des Gewerbegebletes miissen die For-.
derungen bezugllch des Immissionsschutzes aus der TA-L3rm
eingehalten werden?’

2. (Festsetzungen)
JIm Geltungsbereich diirfen in Verbrennungsanlagen, die neu er-
richtet, erweitert oder umgebaut werden, keine festen oder
flissigen Brennstoffe sowie Abf&dlle aller Art weder zu Heiz-
und Feuerungszwecken noch zum Zweck der Beseitigung verbrannt
werden. Nicht zur Raumheizung vorgesehene offene Kamine k&n-
nen-als Ausnahme zugelassen werden. (§ 94 und 111 (2) 3 LBO)”
Uber diese Festsetzung hinaus,ist unter Grinfestsetzungen fir
den Westrand des Plangebietes aus optisch-akustischen Griinden
eine Schutzpflanzung mit Strduchern vorgesehen.

c) GriinordnungsmaBnahmen
Uber die im Bebauungsplan ausgewiesenen zu pflanzenden Biume hinaus
wurden folgende Festsetzungen aufgenommen: .
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1. a) "Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen StraBen-
begrenzungslinie und Einfriedigung sind g&drtnerisch anzu-
legen, soweit sie nicht als Zufahrten bendtigt werden. An-
stelle der gartnerlschen Gestaltung ist das Pflanzen von
Bdumen zuldssig, wenn die H&lfte der Angrenzerlidnge an
Offentliche Verkehrsfldchen nicht iliberschritten wird. Fiir
die Ermittlung der Anzahl der Béume ist auf je 24 gm die-
ser Fldche ein Baum nachzuweisen.

b) Bei ebenerdigen offenen KFZ- Stellplatzanlagen ist auf je
5 Stellplédtze ein Baum zu pflanzen.

c) Es sind Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm
(ca. 8 cm @) zu verwenden".

d) Im Ubrigen gilt fiir die nicht liberbauten Grundstiicksfli-
chen § 13 LBO:
"Die nicht ilberbauten Fl&chen sollen als Griinfldchen oder
gdrtnerisch angelegt und unterhalten werden, soweit sie
nicht als Stellplatz-, Arbeits- und Lagerplatzflichen er-
forderlich sind."

2. "(3.2) Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen am Ost- und

Stidrand des Gewerbegebietes sind gdrtnerisch anzulegen bzw.
am Westrand in einer Breite von mind. 3 m mit Strduchern zu
bepflanzen".

Art und MaB der baulichen Nutzung; Bauweise und GeschoBzahl

Es ist ein Gewerbegebiet mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von

0,8 und eine GeschoBfl&chenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt.

Bei abweichender Bauweise (Festsetzung 2.1) ist eine GeschoBzahl

von maximal 2 Geschossen festgesetzt.

Verbot von Einzelhandelsbetrieben (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Der vorliegenden Bebauungsplan bildet mit dem rechtsverbindlichen

Bebauungsplan Nr. 51/11, Gewerbegebiet Viernheimer Weg ein funktio-

nale Einheit.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 51/11 weist neben der Aus-

weisung eines Gewerbegebietes ein Sondergebiet fiir einen Verbrau-

chermarkt aus, der heute eine Gr&dBe von ca. 9.000 gm Verkaufsfl&che
und ca. 500 Stellpl&dtze hat. Damit besteht fiir die KFZ-orientierten

Kdufer im Norden von Mannheim ein durchaus attraktives Angebot, was

noch ausgebaut werden kann. Daraus erwidchst aber auch die Gefahr,

daB diese Attraktivit&t von anderen Einzelhandelsgeschidften mit ei-
nem Spezial- bzw. ergdnzenden Angebot gesucht wird und allmihlich
eine Geschdftsansammlung entsteht, die die gewachsenen, fuBlidufig
erreichbaren Zentren der Stadtteile, hier besonders von Sandhofen
und Schdnau beeintrdchtigen. Die Folge wiren erhebliche Nachteile
in der zentralen Versorgung und in der Verkehrsabwicklung, die be-
sonders von solchen sozialen Gruppen wie Alten und Behinderten zu
tragen wéren.

Die Auswirkungen auf die stddtebaulichen Ziele zur Gewdhrleistung

eines geordneten Zusammenlebens wédren gravierend. Da der Bebauungs-

plan Nr. 51/11 bis auf 3 Grundstiicke gdnzlich ausgenutzt ist, be-
steht die geschilderte Gefahr vor allem in dem mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan neu ausgewiesenen Baugebiet. Deshalb ist hier zur

Wahrung der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung die Festsetzung,

daB Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art unzuldssig sind, erforder-

lich. Diese M&glichkeit er6ffnet § 1 Abs. 5 der BauNVO. Durch diese

Festsetzung wird der allgemeine Charakter des Baugebietes vor allem

kleinen und mittleren gewerblichen Betrieben eine Existenz zu bie-

ten, nicht beeintrdchtigt, eher wird er deutlicher.



Auch kleinere, unter einer bestimmten Grenze liegenden Einzel-
handelsbetriebe, wie auch auf ein bestimmtes Sortiment einge-
schrdnkten Einzelhandelsbetriebe die mehr oder weniger mit einer
Nahversorgung dienen k&nnen, miissen fiir unzuldssig erkldrt wer-—
den.

Das Neubaugebiet nérdlich der LilienthalstraBe ist von Sandhofen
durch die stark befahrene 4-spurige Frankenthaler StraBe (B 44)
scharf getrennt. Einzelhandelsgeschifte gleich welcher GroBen-
ordnung kdnnten in diesem Baugebiet somit nicht der fuBliufigen
Nahversorgung von Sandhofen dienen. Kinder kdnnte man schon gar
nicht dorthin zum Einkaufen schicken. Aus diesem Grunde wlirde jeg-
liches Einzelhandelsgeschdft erhebliche Konsequenzen beziliglich
aufwendiger Verkehrssicherungsanlagen, wie Uberfihrung usw. be-
deuten.

Die Gewerbegebiete insgesamt sind zu klein, um flir die dort Be-
schiftigten neben dem Angebot auf dem Sondergebiet noch eine ei-
gene Nahversorgung auszubauen. Darum ist der ginzliche AusschluB
von Einzelhandelsgeschidften in diesem Baugebiet gerechtfertigt.
Die Auswirkungen auf die Bereitstellung von Infrastruktur und die
zentrale Versorgung sind gegeniiber dem privaten Nutzen zu groB.
Eine aktuelle Untersuchung zur Geschidftsstruktur von Sandhofen
belegt, daB die Nahversorgung gewdhrleistet ist und ein funktio-—
nierendes Zentrum besteht, das kein konkurrierendes nicht inte-
griertes geschiftliches Nebenzentrum mehr vertragt.

Darliberhinaus wire es bei der gegebenen Versorgungslage von Sand-
hofen und Sch&nau nicht vertretbar, wenn die im Mannheimer Norden
duBerst knappen Gewerbegrundstiicke Geschiften zur Verfligung ge-
stellt wilirden, die an anderer Stelle unterkommen kdnnen und dort
‘einem ebenso wirtschaftlichen wie auch stddtebaulichen sinnvollen
Standort h&tten.

8. Die im SUden und Westen verbleibenden landwirtschaftlichen Restfl&chen
sollen bis zur Verwirklichung der dort geplanten Verkehrsplanungsmag-
nahmen (ca. 10 - 15 Jahre) auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt
w=rden kdnnen. Prinzipiell sind die Restfldchen ohne Umlegung zu be-
wirtschaften. Diese Frage wird parallel zur Baulandneuordnung des Ge-
w=rbegebietes mit angesprochen. Im Bebauungsplan werden an der West-
und Sldseite entsprechende landwirtschaftliche ErschlieBungswege aus-
g=wiesen.

9. F_l&dchen Qesamt: ca. 32.300 gm
G=werbegebiet: ca. 26.250 gm
CG=fentliche Verkehrsflichen: ca. 4.050 gm
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