Stadt Mannheim
Bebauungsplan Neckarstadt-West Nr. 31.1/17 Teil II fiir die Blocks 33 46,47
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BEGRUNDTUNG

1.

Beschreibung des Planbereichs

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neckarstadt-West. Es wird zerschnitten
durch den rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 31.1/17 Teil I und begrenzt:
im Siidwesten durch die MittelstraBe, im Nordwesten durch die Biirgermeister
Fuchs-StraBe, im Nordosten durch die GartenfeldstraBe und Im Siidosten
durch die GdrtnerstraBe.

Der iiberwiegende Teil der Grundstiicke ist bereits bebaut - es bestehen
nur noch wenige Bauliicken, die sich fir eine zusidtzliche Bebauung eignen.
Der GroBteil der HauptgebZdude sind Wohngebiude. Gebdude mit Liden im
Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen liegen vorwiegend entlang
der MittelstraBe, vereinzelt auch in den seitlichen WohnstraBen. Die Zahl
der Gewerbebetriebe ist gering. '
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Die riickwidrtigen Hof-und Gartenzonen sind sehr stark Uberbaut. Es handelt
sich dabei vorwiegend um NichtwohngebZude, d.h. Schuppen, AbstellrZume,
Garagen, Lager und Werkstitten. Vereinzelt gibt es schmale, mehrgeschossige
Wohn-Seitengebdude, die bis zur riickwdrtigen Grundsticksgrenze reichen.

Auf 6 Grundstiicken bestehen 2-geschossige Wohngebiude entlang der riick-
wirtigen Grundstiicksgrenze - das ist die typische Alt-Bebauung der Neckar-
garten. >

Die Grundstiicke sind iliberwiegend in privater Hand. Grundstiicke fir Grin-
und Parkanlagen zwischen Biirgermeister-Fuchs-Strale und DraisstraBe sind
stadteigen.

AnlaB und Ziele der Planung

Tm Jahr 1979 wurden im Stadtteil Neckarstadt-West "Vorbereitende Unter-
suchungen'" nach dem Sthdtebaufsrderungsgesetz (StBauFG) durchgefihrt.
Dabei hat sich ergeben, daB die Notwendigkeit, durch weiterfithrende
Untersuchungen und Planungen eine Verbesserung der Wohn-und Wohnumfeld-
situation zu erreichen, in den einzelnen Teilgebieten unterschiedlich
dringlich sind. Fiir einige Blocks wurde damals eine Festsetzung als
Sanierungsgebiet vorgeschlagen. Fur andere erschien die rechtliche Ab-
sicherung von bestimmten Planungszielen durch Bebauungsplédne nach dem
Bundesbaugesetz (BBauG) zweckmiBig. Zu diesen Teilgebieten gehdren auch
die Blocks 33,46,47, sodaB der Technische AusschuB des Gemeinderats der
Stadt Mannheim hierfiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen
hat.

Die allgemeinen Ziele der Planung wurden bereits 1979 in einem Rahmen-
fiir die Neckarstadt-West festgelegt und im Grundsatz vom Technischen
AusschuB gebilligt. Spezielle Ziele fir die Blocks 33,46,47 sind:

- Verbesserung der Wohnsituation durch eine behutsame Entkernung der Hof-
und Gartenbereiche, d.h. Abbruch ungenutzter und stdrender Nebengebiude,
sowie durch Teilabbruch iibersichthoher Mauern - jeweils unter Beachtung
des Bestandsschutzes; :

- Verbesserung des Wohnungangebotes durch die Bebauung von Bauliicken - bei

Erhalt einer MindestgrdBe von ffentlichen Griin-und Freifléchen, sowie
unter Beachtung gestalterischer Aspekte;

- Umbau von -6ffentlichen Verkehrsflichen mit dem Ziel einer Verkehrs-
beruhigung.
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3, Entwicklung aus dem Tlichennutzungsolan

.Der Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-ann-
heim, wirksam geworden am 18.3.83 weist die gesamte westliche Neckar-
stzdt als "Wohnbaufliche" aus. Diese Festsetzung wird in den Bebzuung-
plan fiir die Blocks 33,46 und 47 im Grundsatz iibernommen, sie wird aber

in Abstimmung auf die vorhandene und zu erhaltende Nutzungsstruktur-
detailliert und in "Allgemeines ‘Nonngebiet" und "Besonderes Wohngebiet"
gegliedert.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flichennutzungsolan entwickelt.

4. TFestsetzuneen des Bebauungsnlanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir die Grundstiicke entlang der Mittelstrate wird eine Nutzung als
"Besonderes Wohngebiet" gem. § 4a BPaulVO festgesetzt. Es handelt
sich hier um ein im wesentlichen bebautes Gebiet mit iiberwiegender
Geschiftsnutzung im ZG, sowie einer Wohnnutzung (mit vereinzelten
Biiros) in den Obergeschossen. Die relativ kleinen Hofflichen werden
ebenfalls fast ausschlieBlich von den L&den als Nebenfliche bendtigt.
Da die Mittelstrale die Haupteinkaufsstrade der-westl. Neckarstact
ist und eine starke Nutzungsmischung zufweist, handelt es sich hier
um ein Gebiet, das eine '"besondere Eigenart" besitzt, die erhzlten
und fortentwickelt werden soll. Zur Verbesserung der Geschiftssitu-
ation wird daher eine Wohnnutzung im BG-Bereich ausgeschlossen.
Dariiber hinzus wird eine vollstZndige Hofiiberbauung fir Geschifis-
zwecke teilweise zugelassen, wenn gleichzeitig griinordnerische Aus-
gleichsmaBnzhmen (z.B., Begrinung der Flacndicher) durchgefilirri
werden. :
Die Anordnung von "Wergiigungsstétten", die nach § 4a Abs.3’ Ziff.
BaulNVO wird ganz ausgeschlossen, d.h. auch nicht ausnahmsweise zuge-
lassen. Damit soll die Wohngqualitdt bzw. das Wohnumfeld in diesem

_.Bereich der westl. Neckarstadt verbessert und die gastronomische

“Versorgung auf die "normalen" Schank- und Speisewirtschaften (§ da
4bs.2 Ziff.2) beschrinkt werden. Die vorgesehene bernahme der Anlagen
fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung von der ausnahmsweisen in
die allgemein zulisssige Nutzung geschieht mit dem Ziel, die vorhan-
dene Schwerpunktsfunktion in der VittelstraBe zusitzlich zu st&rken.
Der gesamte iibrige Bereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" gem.
& 4a BaulVO festgesetzt. Un gewisse Storungen des Vohnens auszu-
schliefen, werden die in solchen Gebieten sonst ausnazhmsweise zu-
lissigen Tankstellen, Cartenbaubetriebe und Kleintierstdlle garnicht
zugelassen. Die im Gebiet liegenden Gewerbebetriebe (z.B. Installa-
tionsgeschaft Draisstr. 44/44a) genieflen Bestandsschutz. Wegen der
von ihnen ausgehenden Stdrungen gehort ihre Verlagerung zu den all-

gemeinen Zielen des Bebauungsplanes.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Fiir die Bauliicken wird eine Bebauung mit einer GeschoBzahl fest-
gesetzt, die jeweils der Nachbarbebauung angeglichen ist.
Im gesamten Plangebiet soll die stadtteiltypische Blockrandbebauung

erhalten oder, soweit notwendig,erginzt werden.
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Dabei ist an der ¥ittel- , Riedfeld- und Gartenfeldstrafe, sowie an
der silidwestlichen Begrenzung der stidtischen Griinanlege eine mindes-
tens 3-geschossige und hdchstens, z.T. auch zwingend, 4-geschossige
Eebauung vorgesehen. In den schmaleren SeitenstraBen liegen die Ge-
schoBzahlen bei mindestens 2 und hdchstens 3 Geschossen. Die Fest-
setzungen fir die einzelnen Grundstiicke richten sich vorrangig nach
dem Bestand aus (niedrigen) Neubauten und (hdheren) Altbauten.

Sofern es 2us gestalterischen Griinden, sowie wirtschaftlichen Griin-
den zweckz&B8ig, mindestens aber unbedenklich ist, werden Aufstockunsen
von Altbauten zugelassen. Davon ausgeschlossen ist aber der in die
Derkmalliste der Stadt eingetragene stadtteiltypische Altbau
Mittelstrale 100, ) .

Die an der rickwidrtigen Grundstiicksgrenze stehenden Wohngebiude -~
Draisstr. 4&/44a,_Gértnerstr. 29a - sollen mittel-bis langfristig
durch eine neue Bebauung an der strafenseitigen Grenze ersetzt werden.
Damit sollen die Blocks wieder geschlossen und eine einheitliche Ge-
staltung erreicht werden. Aus Griinden des wirtsckaftlichen Ausgleichs
ist fiir die Neubzuten iberwiegend eine 3-Geschossigkeit vorgeseken,
wobei die maximale Trzufhdhe jeweils auf die relativ geringe Breite
der SeitenstraBen abgestimmt und so eine ausreichende Belichtung und
Beliif tung der “ohnungen gesichert wird. ’

Durch die vorgesehene "Entkernung" der Hcéfe, d.n. den Abbruch von
NebengebZuden s211 auch im Zofbereich eine bessere Belichtung und
Beliftung der Wohnungen, vorwiegend der Erdgeschosswohnungen erreicht
werden. Lie Grund-und GeschossflZchenzahlen liegen bei dem GroBteil
der Grundstiicke z.2t. iiber der Hdchstwerten des § 17(1) BaulVO. Da
das Gebiet lUterwiegend bebaut ist und sonstige offentliche Eelange
nicht entcezenstehnen, werden nach § 17 Abs. 9 BaullVO die hoheren
Werte im EBebauungsplan guch weiterhin festgesetzt. Stddtebauliche
Griinde fir eine erhdhte Ausnutzung lassen sich vor allem aus der vor-
handenen besonderen Bau-und Grundstiicksstruktur diese Getbieties ablei-
ten: d.h. aus der relativ geringen Grundstickstiefe, aus den uterwiegend
schmralen SirafBen und aus eirer zuzeist mehrgeschossigen Blockrandbe-
bauung, welche stadtteiltypisch ist und daher in Zukunft ernalten

"bleiben soll.

Die Entkernung, d.h. die Freilegung der HofflZchen soll mit der Zeit

zu einer stirkeren Durchgriinung der rickwiartigen, privaten Grundstiicks-
flsichen urd deamit zu einer Verbesserung des Kleinklimas in den Block-
inrenbereichen fiihren. In den Bebauungsplan werden daher entsorechende
Beoflanzunssvorschriften aufgenommen. Durch die genaue Festsetzung der
Pflanzorte sollen insbesondere Abweichungen von den Abstandsvorschriften
des Nachbarrechtsgesetzes ermdglicht werden. Das ist in Anbetracht

der relativ kleinflichigen Grundstiicke notwendig.

Damit beiz Bau von Tiefgaragen die Bevoflanzung nicht unterbleibt,
miissen entsorechende Aussparuncen als Pflanzegruben vorgesehen werden.
Dem Ziel einer optischen und kleinklimatischen Verbesserung im priva-

. ten Bereich dienen auch die Festsetzungen iiber eine Dachtegrinung der

(flachen) lietengebZude sowie der Bepflanzung (Berankung) freistehender
Giebelwirde und der privaten Vorgidrten. :

Im6ffentlichen Bereich soll durch Baumpflanzungen der StraBenraum geglie-
dert und ootisch verengt werden, um eine Reduzierung der Fahrgeschwin-
digkeit dzr Kfz 2zu erreichen. Die Stellung der Biume und die BaumgroCe
muf hier auf die entgiltige Vzrkehrsflichenteilung, insbtesondere aber

auf die vorhandenen Leiturngen abgestimamt werden.
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Im Plan werden daher zwar die Pflanzstandorte angegeben, durch ert-
sprechende schriftliche Festsetzungen werden aber geringfiigige Ab-
weichungen, d.h. die erforderliche Anpassung an die jeweilige rium-
liche Situation, ermdgliclLt.

Die fiir das Gebiet notwendigen Kinderspielpldtze befinden sich mit
weiteren Freizeitpl&tzen auf der atidtischen Griinanlage zwischen
Eﬁrgermeister—Fuchs—StraBe und Draisstrafle.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRungsstrafen sind vorhanden; eine zusitzliche Bereit- ...
stellung offentlicher Verkehrsflichen ist nicht erforderlich.

Die auf den Grundstiicken vorhandenen Garagen und privaten Stell-
plitze sollen guch bei einer Entkernung nicht aufgegeben werden, d=
das Stellplatzangebot z.Zt. relativ gering ist und keine Reduzierung
vertrigt. Andererseits sollen nach der Entkernung keire zusidtzlichen
Stellmdglickkeiten im Yofbereich gescraffen werden, da sonst zusitz-
licher LZrmz und eine vermenrte Abgasbelastung in den Plockinnenberel-
chen entstenen und die Vorteile einer durch Gebiudeabbruch erreichten
auflockerung wieder zunichte gemacht wiirden.

Um die Parkplatzschwierigkeiten ijm Gebiet bei zunehmender Motorisie-
rung nicht zu vergrdBern, wird bei allen Neubauten der volle Stell-
platznachweis auf dem jeweiligen Grundstiick zu fordern sein. Dieser
kann, entsprechend den Planausweisungen, durch den Bau von Tiefgzaragen
(z.T. auf mehreren penachbarten Grundsticken und ggf. unter Einbezieh-
ung bereits bebauter Grundstiicke) oder durch die Anordnung ebenerdigeT
Garagengeschosse erbracht werden.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen 2ur Gestaltung haben das Ziel, die fir

die westliche Neckarstadt typische Bauart sowohl bei den Altbauten,
-als auch beil Trsatz-ileubauten zu sichern. Die Festsetzungen bescnrin-
ken sich daner vorwiegend auf Vorschriften zur Wahrung einer Kleintei-
ligkeit, wie sie durch eine bestimate Art der Fensterteilung, durch
Ornemente, Ausbildung von Eingangstiren, Balkongeldndern u.Z. 2zUT

7eit der Jehrhundertwende erreicht wurde. Vermieden werden soll jedoch
eine historisierende Bebauung. Tie CGestaltvorschriften lassen die Ein-
fiigung einer Bebauurg mit zeitgemifen Formen und Materialien in eine
vorhandene Substanz zu, die durch einen kleinteiligen !{aBstab bestimmat
ist.- Die von den Gestaltvorschriften abweichende, nach 1945 errichtete
Rebauung genieft Bestandsschutz, solange keire wesentlichen VerZnderun-
gen an der Gebiudesubstanz oder der Nutzungsart vorgeseren sind.

Abwisuneg der Belance

Im Plangebiet sind die 5ffentlichen und privaten Belange gegeneinander

abzuwdgen.
Offentliche Belange sind u.a. die Verbesserung der Verkahrssituation unter

pesonderer Beriicksichtigung des FuBgingerverkehrs und die Verbesserung des
Wonnumfeldes (z.B. durch Baumpflanzungen durch Reduzierung der Schadstoff-
belastung). Daneben hat die Schafiung von planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zum Bau zusitzlicher Wohnungen im Stadtgebiet nach wie vor besonderes
Gewicnt, da die Nachfrage nach (preisgﬁnstigen) Wohnungen sehr hoch ist und

aus Griinden eines kiinftig verringerten Landschaftsverbrauchs.



Private Belange sird z.B. Bau-oder Nutzurgsabsichten spezieller Art auf
einigen Grundstiicken oder ater, an anderer Stelle, die dauernde Beibe-
kaltung der heutigen Situation. Die AbwAgung ist zugunsten einer recht-
lichen hbsicherung der dffentlichen baulicken und stiddtebaulichen Ziele
in einem Bebauungsplan erfolgt. Da die privaten Belanrge, soweit es die
Faugrundstiicke betrifft, voraussichtlich nicht wesentlich von den dffent-
licnen Zielsetzungen abweichen, sind auch keine negativen Auswirkungen
guf die Biirger zu erwarten. Hinzu kommt, da3 fir die heutige Sizuation
Bestandsschutz besteht und weder Abbruch- noch Bazugebote festgesetzt
werden. Eine Verinderung. im privaten Bereich wird sich daher erst erge-
ben, wenn die Eigentiimer diese selbst vollzieken. ) e
Yegative Auswirxungen auf die Biirger durch iaBnahumen im 6ffentlichen
Bereich kBnnen ausgeschlossen werden.

6. Mafnahmen zur Verwirklichuneg der Planung

£.1 Eine Rodenneuordnung ist nicht erforderlich, da das Gebiet bereits
bebaut ist. Durch ev:il. private Neuvermessungen werden die Grund-
ziige der Planung nicht beriihrt.

6.2 Da keine Bau- oder Abrissgebote fir die Gebiude festgesetzt werden, um
eine kurzfrisitige Realisierung des Bebauungsplaneszu erreichen, ergibt
sich der Vollzug der baulichen Festsetzungen ausschlieflich aus den
Initiativen und Winschen der Grundstiickseigentiimer. Es ist daher auch
nicht zu erwarten, daf sich der Bebauungsvplan bei seiner Verwirklichung
nachteilig auf die vpersdnlicken Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden
und arbeitenden lKenschen puswirkt. Die Aufstellung eines Sozialplanes
ist somit voraussichtlich nicht notwencig.

7. Flichenbilanz

Das Plangebiet hat eine Grdfe von insgesamt rd. 2,9 ha
Davon entfallen auf:
das besondere Wohngebiet rd. 0,14 ha
das allgemeine Wohngebiet rd. 2,12 ha
die Fliche fiir Grinanlazgen rd. o,1€ ha
5ffentliche Verkehrsfldche rd. 0,46 ha

8. Xosten fiir die Stedt
Kosten fiir die erstmalige Herstellung von trschliefungsanlagen fallen
nicht an, da die Strafen bereits vorhanden sind.

Es fallen jedoch Kosten fir andere *aBnahmen an:
- fiir den Umbau der Vohnstrafen

- fiir Bepflanzung mit StraRenbZumen

Die voraussichtlich Edhe der Gesamtkosten ist in der nachfolgenden
Anlage aufgelistet.

Mannheim, den 07.03.1985



Stadt ilznnneim

Bebauvungsplan Nr. 31.1/17 Teil II Block 33,46,47, Neckarstadt-Test
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Aniage zur Begriindung des verbindlichén Bauleitplans

Zusammenstellung der durch die ilaBnahmen voraussichtlich entstehenden,
UberschlZglich ermittelten Kosten

1. Tiefbautechnische MaBnahmen, d.h. Umbau
der StraBen rd. 350.900.-- DM

2. StraBenbaumpflanzuhgen ca 3 Stiick x 2.500.-- rd. 7.500.-- DM

Gesamt rd. 357.500.-- DX



Anlage 1. 4

Ubersichtsplan zum Bebauungsplan Nr.
31.1/17 zwischen der Drais-, Ried-
feld-, Gartner-, Mittel-, Blirgermstr.
Fuchs- und GartenfeldstraBe in MA-
Neckarstadt-West
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