Stadtplanungsamt Mannheim, 15.06.1984
61.3.1/Bechtel /2633

Bebauungsplan Nr. 13/34 fir das Quadrat Q 4 in

der Innenstadt

Begrindung

1. Beschreibung des Planungsbereiches

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfzaBt das gesamte Quadrat
Q 4 in seiner historischen Abmessung (siehe auch Anla-

ge 1.1).

1.2 Gegenw&rtige Nutzung

Zur Zeit befindet sich noch die Produktionsst&tte einer
Brauerei auf dem Quadrat; zum weiteren stehen zwei Wohn-
gebdude mit Geschédftsnutzung im Erdgeschos '

an der Ecke Q 4, 1 und an der Ostseite des

Quadrates das Stammhaus der Brauerei, das Braustiibel,

das auch bei einer Neubebauung in seiner Funktion als Gast-

st&tte und Wohngebdude erhalten bleiben soll.

1.3 Nutzung angrehzender Fl&chen

Die umliegenden Quadrate weisen die typische Mischnutzung
der Innenstadt aus; an der Sidseite grenzt das Qua-

drat an den Kernbereich der Innenstadt mit dem dichten
Bestand an Eiﬁkaufs—, Verwaltungs- und Vergnigungsein-

richtungen.



1.4 Grundbesitzverhé&ltnisse

Die einzelnen Grundsticke auf dem Quadrat, sowohl die be-
bauten als auch die fir eine Bebauung anstehenden, sind

in privatem Besitz.

1.5 VerkehrserschlieBung

Das Quadrat wird auf 4 Seiten von 6ffentlichen StraBen
erschlossen. O6ffentliche Verkehrsmittel sind in unmittel-

barer N&he in der FuBgdngerzone zu erreichen.

AnlzB und Ziel der Planung

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan soll die Umnutzung

und Neugestaltung des Quadrates planrechtlich festgelegt und
gesichert werden. Debei ist die bestehende Wohn- und Gesché&fts-
nutzung in eine der Struktur der Innenstadt entsprechende

Blockrandbebauung zu integrieren.

Die Entscheidung fir einen Bebauungsplan wird dem Erfordernis
gerecht, die st&dtebauliche und stadtgestalterische Einflgung,
die Differenzierung nach Art und MaB der baulichen Nutzung

zu steuern. Auch erscheint es fir die bauliche Entwicklung
dieses Quadrates besser, wenn bei einer evtl. Unterbrechung

des Gesamtbauvorhabens oder einer abschnittsweisen Durchfihrung
in Folge eines méglichen Wechsels bei Planer und Bauherrschaft
die spétere Weiterfihrung im Sinne bestimmter baurechtlich

fundierter Vorstellungen abgesichert ist.

AuBerdem bietet das Bebauungsplanverfahren die Moéglichkeit,
im Vorfeld der Projéktplanung evtl. Einspriche abzufangen,
Anregungen, Bedenken und Vorstellungen von Burgern im Rahmen

der BlUrgerbeteiligung in den gemeinderdtlichen Gremien zu er-



ortern. Somit stellt der Bebauungsplan eine eindeutige Rechts-

sicherheit fir alle Beteiligten dar.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und bestehenden Bebau-

ungsplénen

Fir das Quadrat besteht kein Bebauungsplan, der Fléchennutzungs—
plan weist teilweise Kerngebiet und teilweise Wohnge-

biet aus.

Festsetzung des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die innerst&dtische Lage und die noch vorhandenen Wohn-
hduser séwie der Charakter der angrenzenden Quadrate recht-
fertigen die Ausweisung des Uberwiegenden Teils des Qua-
drates als besonderes Wohngebiet (WB) und der Blockseite

zu P 4 als Kerngebiet (MK). Jedoch ist auf-

grund dieser innerst&dtischen Lage und der hohen Ausnutzungs-
méglichkeiten bei einer Blockrandbebauung, die gleichzei-
tig erhebliche Wohngqualit&ten durch die ruhigen Innen-

héfe anbietet, eine Erhséhung der in der Baunutzungsver-
ordnung § 17 vorgesehenen GeschoBfl&chen eines besonderen
Wohngebietes gerechtfertigt. Festgesetzt wird eine GeschoB-
: fléchenzahl.(GFZ) von 2,1 mit der Méglichkeit der Erho-
hung um o,7 nach § 2la Abs. 5 Baunutzungsverordnung,‘wenn

eine entsprechende Tiefgarage gebaut wird.

Im Kerngebiet ergibt sich fur die beiden bestehenden Ge-

b&ude Q 4, 1 u. 22/23 eine GFZ von 5,5, da die Grund-
sticke fast ganz bebaut sind. Fir die unbebauten Grund-



sticke im Kerngebiet wird die GFZ auf 3,3 + o,7 Erhéhung

nach § 2la ' Abs. 5 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Ebenso soll die nach der Baunutzungsverordnung vorgesehe-
ne Grundflé&chenzahl eines besonderen Wohngebietes wvon

©,6 auf o,8 heraufgesetzt werden. (Ausgleich Sede2)

Die angegebene Zahl der Geschosse (5 Geschosse mit Staffel-
geschoB8 zu P 4 und im iibrigen 4 Geschosse)

ist zwingend festgesetzt, dariberhinaus werden Traufhdéhen
als maximale Hohenentwicklung angegeben. Die Begrenzung
ergibt sich aus der geringen Breite der NebenstraBen mit
11,5 m. Eine héhere GeschoBzahl als 4 Geschosse ist bei den
vorhandenen StraBenbreiten (abgesehen zwischen Q 4 u, P 4)
stéddtebaulich nicht vertretbar.

Um die angestrebte Blockrandbebauung zu erreichen, werden
die Baufluchten an der Gehweghinterkante durch Bauli-
nien fesfgelegt. Jedoch wird zugestanden, daB ein Zurick-
treten einzelner Bauteile von der Baulinie méglich ist.
Erker und Balkon sollen bis zu einer Bautiefe von ca.

0,8 m zulé&ssig sein.

Zur Erhaltung des Quartierscharakters sollen Vergniigungs-—
stditen wie Peepshows und Spielhallen ausgeschlossen werden,

Begrinung

Flachdacher und die Decken bzw. D&cher baulicher Anlagen
sind zu begrinen, wenn die Fl&chen zusammen grdBer sind
als 20 gm. Damit ist vor allem eine positive Beeinflussung

des Kleinklimas beabsichtigt.

Eine Begrinung kann auch bei geringerer Fldche verlangt
werden, wenn sich die zu begrinende Fl&che an eine Grin-

‘flache anschlieBt; dies gilt auch, wenn die vorhandene

Grunflache auf Nachbargrundsticken liegt.



Soweit die bestimmungsm&Bige Nutzbarkeit der baulichen
Anlage nicht beeintr&chtigt wird, kann zusé&tzlich verlangt '
werden, daB8 die Hoéhenlage der zu begrinenden Fl&dche an

die von bereits vorhandenen angrenzenden Grinfl&chen an-

gepaflt werden.

Die Géstaltungspflicht entsteht nicht bei ebenen baulichen
Anlagen, die nicht mehr als 1 GeschoB unterhalb der in
der né&heren Umgebung vorherrschenden GeschoBzahl liegen.

(Begriinung als Ausgleich fiir den hohen Uberbauungsgrad)

VerkehrserschlieBung

Das Quadrat ist allseitig von 6ffentlichen StraBen erschlos-
sen. Die erforderlichen'Stellplétze sollen in einer Tief-
garage mit einem Fassungsvermégen von ca. 300 Parkplé&tzen
nachgewiesen werden. Die Tiefgarage ist tber das Dach der

Hochbebauung zu entliiften.

Umweltschutz

Da durch die stark befahrene StraBe zw., P 4 ue Q 4 aber auch durch
die drei NebenstraBen hohe Lérmimmissionen zu erwarten

sind; missen die Wohngrundrisse so angeordnet werden, daB

die Ré&ume, die lé&rmempfindlich sind, zum Innenbereich hin
orientiert werden. Sollte dies bei besonderen Ecksituatio-

nen oder anderen baulichen Randbedingungen nicht méglich

sein, so kann ausnahmsweise durch L&rmschutzmaBnahmen am

Geb&ude der Nachweis der Wohnruhe durch den Einbau von

Schallschutzfénstern erbracht werden.

Verbrennungsverbot

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes diirfen in neu zu
errichtenden Verbrennungsanlagen und deren spateren Erwei-
terung keine festen oder flissigen Brennstoffe sowie Ab-

fdlle aller Art weder zu Heiz- und Feuerungszwecken noch



zum Zwecke der Beseitigung verbrannt werden. Nicht zur
Raumheizung vorgesehene offene Kamine k&énnen als Ausnahme

zugelassen werden.

Stadtgestaltung und Denkmalschutz

Die auf dem Grundstick verbleibenden Geb&dude stehen niéht unter
Denkmalschutz, jedoch wird aufgrund der historischen und
traditionsbehafteten Bedeutung des Braustiibels die Erhaltung

dieses Geb&udes gewilinscht.

Die historisch vorgegebéne GrundriBfigur der Innenstadt be-

dingt die Neubebauung von Q 4 als Blockrandbebauung.

Die notwendige Angleichung der Dachformen an die bestehende
Bebauung erfordert unterschiedliche Festlegungen in der Dach-
form. Im Bereich der StraBe zw. Q u. P, die durch den Baustil der
50-er und 60-er Jahre deutlich - gepré&gt ist, soll das Flachdach
auch auf die Neubebauung Ubernommen werden, w&hrend in den
SeitenstraBen, in denen die Satteldachform vorherrscht, auch

bei einer Neubebauung das Satteldach als oberer Geb&udeab-

schluB verwendet werden soll. -

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Mannheim

sind zu beachten.
Jede Mo6glichkeit fiir einen Bewuchs der Fassaden ist zu nutzen.

Abwédgung der Belange

Bisher war das Quadrat iberwiegend gewerblich genutzt mit einer
fur die Umgebung hohen Belastung durch Geruch und

Verkehrslarm. Die angestrebte Nutzung zu einem Wohn- und Ge-



schéftsquartier (besonderes Wohngebiet und Kerngebiet) ent-
spricht den Zielsetzungen des Rahmenplanes und des Flachen-

nutzungsplanes zur Strukturstédrkung dieses zentralen Bereiches.

Durch die Festsetzung zur Gestaltung soll eine innenstadtge-

mé&Be Bebauung erreicht werden.

CGegen die Planung spricht zuné&chst die Dichte, die die H&chst-
werte nach der Baunutzungsverordnung lUbersteigt. Sie ist je-

och gerechtfertigt, da sich die Bebauung in die Umgebung ein-

Q.

Ggt und durch die Schaffung einer Tiefgarage und durch Fest-

Hh

setzungen zur Dachbegrinung auscgeglichen wird.

Flé&chenbilanz

Cesamtfl&che ' ' 4.700 gm
Kerngebiet (MK) 1.000 gm
Besonderes Wohngebiet (WA) 3.700 gm
"Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen keine zusé&tzlichen Kosten.

0. Eine Bodenordnung nach BBauG wird nicht erforderlich.
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