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Stadtplanungsamt Mannheim, den 24. Januar 1978

Bebauungsplan Nr. 11/34 fiir das

Sanierungsgebiet H 4 und H 5 so-
wie fiir die Quadrate I 4 und I 5
in Mannheim

Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes
(Bebauungsplan)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die Quadrate
H4, HS5, I 4 und I 5. Flir den von der MaBnahme betroffenen Bereich
wurde am 25. 6. 1971 ein Bebauungsplan rechtsverbindlich, mit dem H 4
als bis zu 4-geschossig bebaubares Kerngebiet undidie ilibrigen Fl&chen
als Sondergebiete fiir Hochschuleinrichtungen ausgewiesen wurden. H 4
und H 5 sind noch unbebaut. Auf I 4 und I 5 wurde das Zentralinstitut
flir seelische Gesundheit errichtet. Die Fl&che dieser Einrichtung
wurde in den rdumlichen Geltungsbereich des jetzt vorliegenden Be-
bauungsplanes einbezogen, weil der silidliche Teil des Gel&ndes von der
Neuplanung beriihrt wird; d.h. ein Teil der Fl&dche des Instituts wird
flir eine 6ffentliche Wege- und Grilinverbindung in Anspruch genommen.
Auf der Nordseite von I 4 und I 5 ist die Baugrenze im bisherigen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Abstand von 12 m zur FabrikstraBe
vorgesehen gewesen. Sie wird bei I 5 nunmehr 3 m hinter der StraBen-—
flucht festgesetzt. In I 4, dessen ndrdlicher Teil als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen wird,wird sie durch ein Baulinie ersetzt,
die auf der alten StraBenbegrenzungslinie der Fabrikstrafe verlauft.

Hier soll eine 5-geschossige Blockrandbebauung erméglicht werden.

Das Eckgebdude I 4, 2 auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 3158/1 ist im Sinne
von § 39 h, Abs. 3, Nr. 1 Bundesbaugesetz zu erhalten, weil es die
Stadtgestalt als westliche Randbegrenzung des Platzés auf I 3 besonders

pragt.



Die Quadrate H 4 und H 5 werden als allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt, die an der Jungbusch- und WilhelmstraBe wegen des jeweils
grbBeren Abstandes zu der vorhandenen Bebauung max. 5-geschossig,

an der KatharinenstraBfe max. 4-geschossig und an der Ludwig-Wilhelm-
StraBe jeweils-3—§eschossig bebaubar sind. Insgesamt kdnnen auf den
zusammen rund 6000 gm groBen Bauflichen etwa 130 Wohnungen erstellt
werden. Die erforderlichen Stellpl&itze werden in Tiefgaragen geschaffen,

deren Zufahrt von der KatharinenstraBe erfolgen wird.

Die Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
iiberschreiten die Ho6chstwerte des § 17 Abs. 1 Bundesbaugesetz. Diese
MaBnahme ist aus stddtebaulichen Griinden gerechtfertigt, weil sonst
eine sinnvolle, sich in die Umgebung einfiigende Bebauung nicht m&glich
ist. Die Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, daB das gesamte
frither bebaut gewesene Quadrat H 6 nur mit einer Tiefgarage, deren
Oberfliche begriint wurde, bebaut ist. Ferner werden das Teilstlick

der Ludwig-Wilhelm-StraBe nérdlich der JungbuschstraBe und das

Geldnde zwischen Wohngebauung und Zentralinstitut als >
Grilinanlagenausgewiesen und entsprechend gestaltet. Damit werden frihere

befestigte StraBenfldchen in Griinfldchen umgewandelt.

Dieser Begriindung sind als Anlagen eine Beschreibung des Standes des
Planungsverfahrens und der Planungskriterien, ein Datenblatt, die
Zusammenstellung der mdglicherweise entstehenden liberschldgig er-

mittelten Kosten und ein Ubersichtsplan beigefligt.
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Becker
Stadtoberbaudirektor
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Stadtplanungsamt Mannheim, 24.1 1978

Bebauungsplan Nr. 11/34 fir

das Sanierungsgebiet H 4 und
H 5 sowie filir die Quadrate J 4
und J 5 in Mannheim

Anlage zur Begriindung

Stand des Planungsverfahrens und Planungs-

kriterien

Stand des Planungsverfahrens:

Nach dem AufstellungsbeschluB des Technischen Ausschusses am

11. Oktober 1977, behandelte der Planungsbeirat in seiner Sitzung
am 3. November 1977 unter TOP 2 die Bebauung auf H 4 / H 5 anhand
der iiberarbeiteten, drei preisgekrdnten Wettbewerbsentwlirfe. Die
gewonnenen Erkenntnisse wurden in neun Planungskriterien zusammen-
gefaBt. Sie sind im Protokoll iiber diese Sitzung, das als Anlage 1

beigefiigt ist, enthalten.

Die erweiterte Bﬁrgerbeteiligung nach § 2 a BBauG wurde zuerst in
Form einer Offentlichen Biirgerversammlung am 07.11.1977 durchge-
fiihrt, zu der auch die Bezirksbeirdte Innenstadt/Jungbusch einge-
laden waren. Die drei Architekten Mitzlaff, Serini und Plattner
trugen ihre Arbeiten vor und stellten sie zur Diskussion. Alle
Teilnehmer hatten Gelegenheit zur Fragestellung und Aussprache.
Die Fragen und Anregungen sind im Protokoll iiber diese Versamm-—

lung enthalten, das als Anlage 2 beigefiigt ist.

Als zweite Stufe der erweiterten Blirgerbeteiligung wurden die Ent-
wirfe der drei Architekten in der Zeit vom 08. November bis

08. Dezember 1977 in den Rdumen des Stadtplanungsamtes sowie in
den Riumen des Sanierungsbiiros in G 7, 12 zur Einsicht &ffentlich

ausgestellt. Bedenken oder Anregungen wurden in dieser Zeit nicht

vorgebracht. o
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Der Betroffenenbeirat hat in seiner Sitzung am 30.11.1977 die Pléne
der drei Architekten beraten. Es gab sein Votum fiir eine baulich/
riumliche L&sung auf der Basis des Entwurfes des Architekten Platt-

ner ab.

In seiner Sitzung am 14. Dezember 1977, behandelte der Bezirksbei-
rat InnenstadE/Jungbusch die Planung fir H 4/H 5. Es wurde unter
anderem das Thema des Standortes filir die Polizeiwache behandelt

(siehe weiter unten).

Des weiteren wurden zur planerischen Abstimmung Gesprédche zwi-
schen der Stadtverwaltung mit dem.Sanierungstréger und dem Zentral-
institut fiir Seelische Gesundheit gefiihrt. Das Zentralinstitut hat
seine baulichen Wiinsche schriftlich dargelegt. Die wichtigsten
Forderungen des Zentralinstitutes, die bei der Planung auf H 4/H 5

zu berlicksichtigen sind, lauten:

1. MSglichst kurze Zu- und Abfahrten zum Haupteingang des Zentral-

institutes (Allzweckweg zwischen H 4 und J 4).

2. Ersatz fiir den Fortfall von festen Parkpl&dtzen des Zentralin-

stitutes.
3. Schaffung eines Spielplatzes fiir das Zentralinstitut.

4. Schaffung einer durchlaufenden Griinzone (Innerer Grinring zwi-

schen einer Bebauung auf H 4/H 5 und dem Zentralinstitut.
Das weitere Planungsverfahren ist wie folgt vorgesehen:

Der erarbeitete Bebauungsplan wurde so entwickelt, daB8 alle bishe-

; w
diesem Bebauungspléﬁ“verwirklichungsféhig sind. Er stellt ferner

rigen Planungskriterien sowie die drei alternativen Entwirfe in
: M@duug

eine Synthese aller Belange dar, die im Bezirksheirat, im Betrof-
fenenbeirat, im Planungsbeirat, in der Bilirgeranhdrung und in Be-
sprechungen mit dem Sanierungstrdger, dem Institut flir Seelische
Gesundheit, der Polizei sowie verschiedenen Trdgern offentlicher
Belange vorgebracht wurden. Er sollte jetzt Offentlich ausgelegt
werden und an die Tr&dger 6ffentlicher Belange zur Abgabe von Stel-

lungnahmen versandt werden. Dieses Vorgehen macht es moglich,
_3_



die eingegangenen Bedenken und Anregungen frithzeitig in die bauli-
che Planung fiir die Quadrate H 4/H 5 einflieBen zu lassen und mit
der Entwurfs- und Bauplanung zu einem frilhest méglichen Zeitpunkt
beginnen zu kénnen. Der SatzungsbeschluB durch den Gemeinderat soll
noch vor der Sommerpause 1978 herbeigefiihrt werden, damit noch

1978 Baugenehmigungen erteilt werden k&nnen und auch noch 1978 mit

den Bauarbeiten begonnen werden kann.

Planungskriterien:

Ziel der Neubebauung auf H 4 und H 5 ist es, im Rahmen der Sanie-
rungsmaBnahmen Fl&chen zur Unterbringung von Ersatzwohnungsbau

fiir notwendig werdende Umsetzungen von Bewohnern zu schaffen. Die

zu erstellenden Bauten sollen also in den Obergeschossen der Wohnut-
zung vorbehalten bleiben. Dies entspricht auch dem Ziel des Innen-
stadt-Rahmenplanes, in dem dieser Bereich der Wohnnutzung vorbe-
halten bleibt. In der ErdgeschoBzone, in der keine Wohnungen im
Bereich der JungbuschstraBe mdglich sind, sollen Ld&den oder &hnli-
ches angesiedelt werden bzw. evtl. eine Teilfldche fir die Polizei-

wache Innenstadt vorgesehen werden (siehe weiter unten).

Die bauliche Entwicklung der Quadrate H 4/H 5 soll sich an die
Bauart der Innenstadt, so wie im Innenstadt-Rahmenplan vorgesehen,
anpassen.‘D. h., daB die flir Mannheim typische Blockrandbebauung
beizubehalten ist und die HOhenentwicklung sich an der Umgebung
zu orientieren hat. In diesem Fall entspricht das einer max. 5-

geschossigen Bebauung mit einer Traufhdhe von ca. 15 m.

Eine ursprilinglich vorgesehene Arkadisierung ist im Bebauungsplan
nicht mehr enthalten, da sie an dieser Stelle der Innenstadt fiir
atypisch und filir problematisch gehalten wird (siehe hierzu Proto-

koll der Sitzung des Planungsbeirates).

Zwischen dem Zentralinstitut und der Bebauung auf H 4 und H 5 soll
ein ausreichend breiter Grilinglirtel mit 6ffentlichem FuBgdngerweg
vorgesehen werden (Innerer Griinring). Die Zufahrt zum Hauptein-
gang des Zentralinstitutes (fir Krankentransporte) soll von Osten,

also von H 3/J 3 her, erfolgen.
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Die Zufahrt zur Tiefgarage unter H 4/H 5 wird ebenfalls von der

Ostseite von H 4 her erfolgen.
Polizeiwache

Die Polizeiwache soll aus dem alten Rathaus in F 1 verlagert wer-
den, aus Griinden akuter Raumnot, fehlender Erweiterungsmdglichkei-
ten und "menschenunwiirdiger Unterbringung der Bediensteten". Als
alternative Standorte waren die Quadrate H 2 oder H 4 genannt. Die
Dezernentenkonferenz hatte sich in der Sitzung vom 21.06.1977 fur
die Verlegung der Polizeiwache nach H 4 ausgesprochen. Die Bebauungs-
vorschlédge sowie auch der vofliegende Bebauungsplan beriicksichti-
gen diese Nutzung. Der Bezirksbeirat Innenstadt/Jungbusch hatte
sich bereits in mehreren Sitzungen mit der Problematik befaBt, und
urspriinglich fiir die Beibehaltung des Standortes in F 1 plddiert
bzw. als Alternative den Standort H 2 fiir mdglich gehalten. In sei-
ner Sitzung am 14.12.1977 hat der Bezirksbeirat zu den zwei Stand-
orten H 2 oder H 4 abgestimmt. Diese Abstimmung ging pari aus fir

die beiden Standorte.

Im AufstellungsbeschluB des Technischen Ausschusses fiir diesen Be-
bauungsplan wurde die Verwaltung aufgefordert, die Vor- und Nach-
teile der alternativen Standorte filir die neue Polizeiwache Innen-

stadt darzulegen.

Folgende Argumente sind in den verschiedenen Diskussionen der

Standortfrage angefihrt worden:
Standortverlegung nach H 2:

Befiirworter: - Vertrauter Bereich des Marktplatzes mit eingespiel-

ter Beziehung zwischen Polizei und Bevdlkerung.

- Optimaler Betreuung des Innenstadtbereiches in

Verbindung mit der Jungbuschwache.

Gegner: ' — Eine neue Wache auf H 2 kann nur in Verbindung mit
dem Gesamtprojekt H 2 gebaut werden. Hierzu gibt es

noch keine Planung, Finanzierung usw..

Wartezeiten sind fiir F 1 nicht mehr zumutbar.
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Standortverlegung nach H 4:

Beflirworter: - Rasche Realisierung ist m&glich.
- Standort liegt ungefdhr in der Reviermitte.

- Mdglichkeit der Zentralisierung und Aufhebung der
Jungbuschwache; Rationalisierung, bessere Koordi-

nierung.

Gegner: - Siehe oben: Die Aufgabe der Jungbuschwache wiirde
das Sicherheitsbediirfnis der Jungbuschbewohner
empfindlich treffen - Vertrauensschwund, weite

Wege.

= Beléstigung des Wohngebietes durch Zu- und Ab-

fahrten der Polizeifahrzeuge.

- Evtl. Reduzierung des Ersatzwohnungsbaus, falls

ObergeschoB in Anspruch genommen werden wiirde.

Becker

Stadtoberbaudirektor



Stadtplanungsamt Mannheim, den 24. Januar 1978

Bebauungsplan Nr. 11/34 fir das
Sanierungsgebiet H 4 und H 5 so-
wie fiir die Quadrate I 4 und I 5
in Mannheim

Anlage zur Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes

Zusammenstellung der durch die MaBnahme voraussichtlich entstehenden,

Uberschldgig ermittelten Kosten.

Stadtwerke

Niederspannungskabel 8.000,- DM
Tiefbauamt

StraBenbau 200.000,- DM

StraBenbeleuchtung 30.000,- DM 230.000,- DM
Grinfldchenamt .

StraBenbdume ‘ ' 50.000,- DM

zusammen: 288.000,- DM

Becker
Stadtoberbaudirektor



Stadtplanungsamt Mannheim, 24.1.1978

Bebauungsplan Nr. 11/34 fir
das Sanierungsgebiet H U4 und
H 5 sowie fiir die Quadrate
Jeesnd a5

Anlage zur Begrﬁndung

des verbindlichen Bauleitplanes

Datenblatt

GesamtgrdBe des Planungsgebietes ca. 2,36 ha
Geldnde des Zentralinstitutes ca. 1,23 ha
Wohnbauflidche H 4/H 5 ca. 6.000 gm
WA-Fliche ndrdlich J & ca. 2.530 gm
Grinfl&dchen ca. 2.250 agm
Verbreiterung JungbuschstraBe ca. 520 gm

MaB der Nutzung der Sondergebiete (Zentralinstitut)

Grundfl&dchenzahl FEaORts
GeschoBflichenzahl 25U
Zahl der Vollgeschosse max.

Ma® der Nutzung H 4/H 5 (allgemeines Wohngebiet)

Grundflichenzahl 0,6
Geschoffléchenzahl : 550
Zahl der Vollgeschosse max. 5

MaR® der Nutzung der WA-Gebiete J 4

Grundflidchenzahl 0,8
GeschoRfldchenzahl 2,04
7ahl der Vollgeschosse : : max. 4

Zahl der Wohnungen ////éégzzzé&g\J/ ca 0



