STADT MANNHEIM
BEBAUUNGSPLAN 31. 1/6 " ACKERSTRASSE WEST"

BEGCRUNDUNG

1. Allgemeines
1.1 Lage und Planbegrenzung

Das Plangebiet "AckerstrafBle West" liegt im Stadtteil Neckarstadt-West.
Es umfaft die CGrundsticke Ackerstrale 11 - 27 sowie die Grundsticke
Riedfeldstrafe 109 und MittelstraBe 138 - 140. Das Gebiet ist fast voll-
standig bebaut.

1.2 Entwicklung aus tUbergeordneten Planungen

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Mannheim aus dem Jahr
1975 ist das Plangebiet fur den Bereich Ackerstrafe als "Wohnbaufliche"
fur den Bereich der Mittelstrafle als "gemischte Baufldche" ausgewiesen.

\ Der Flachennutzungsplan-Entwurf des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim , Stand August 1981, sieht flUr den gesamten Bereich
dieses Plangebietes eine Nutzung als "Wohnbauflache" vor. Der Bebau-
ungsplan nimmt diese Ausweisungen im Grundsatz auf; er entwickelt >
sie aber durch eine detailliertere Festsetzung als "Besonderes Wohngebiet"
weiter, da sich eine solche Nutzung aus der besonderen Struktur des
Gebietes ableiten 1aht. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fliachen-
nutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fGr den 1979 Vorbereitende Unter-
suchungen nach dem StBauFG durchgeflUhrt wurden.Im Rahmenplan dieser
Untersuchung ist fur die Grundstlicke Ackerstralle 19 und 21 eine Beibe-
haltung der heutigen Freiflaiche und eine Nutzung als Parkplatz und Grin-
flache vorgesehen. Das Freihalten dieser Grundstlucke und ihre Nutzung als
Parkplatz ist notwendig, da der Parkplatzbedarf das Platzangebot in diesem
Bereich der westlichen Neckarstadt z.T. erheblich Ubersteigt, so dafB an
ausgewahlten Stellen die noch vorhandenen Baulucken nicht bebaut werden
dirfen. Anderenfalls wirde sich das Parkplatzdefizit noch erhéhen - beson-
ders im vorliegenden Fall, da auf den Grundstucken eingetragene Steliplatz-
) rechte zugunsten benachbarter Grundsticke bestehen.

Um die Freihaltung der Grundstucke AckerstraBe 19 u. 21 rechtlich abzu-

sichern und um gleichzeitig Bau- und Cestaltungsvorschriften flur die be-

nachbarten Hauser und Grundstlcke zu erlassen, hat der Technische Aus-
schuB des Gemeinderates der Stadt Mannheim die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes nach BBauG beschlossen.

1.3 Cebietsgréﬁe

Der Bebauungsplan umfaBt eine Flache von rd. 0,46 ha. Davon sind rd.0,41 ha
bereits bebaut, rd. 0,05 ha entfallen auf die freien Grundstliicke Ackerstrale

19 u. 21.

1.4 Stadtbauliche Konzeption und Grundsticksnutzung

Das Plangebiet wird als "Besonderes Wohngebiet" nach § 4a BauNVO aus-
gewiesen, da es im wesentlichen bebaut ist und aufgrund der vorhandenen
Wohnungen sowie der Ubrigen Anlagen eine besondere Eigenart besitzt,die
erhalten und fortentwickelt werden soll. Die im Flachennutzungsplan- Entwurf
aus dem Jahr 1975 fur die MittelstraBe vorgesehene Mischgebietsnutzung
(davon ist im Bebhsuungsplan lediglich das Haus MittelstraBe 133/140 betrof-
fen), wird zugunsten der Einstufung als "Besonderes Wohngebiet" aufgegeben,



da gravierende Unterschiede zu der Nutzung im Ubrigen Planbereich
nicht bestehen. ER

Die in der BauNVO fir "Besondere Wohngebiete" angefihrten ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (z.B. Vergnigungsstatten, Tankstellen)
werden nicht zugelassen, um eine Verdrangung der vorhandenen Wohn-
nutzung auszuschlieBen und um die besondere Eigenart dieses Cebietes
zu erhalten. Eine Wohnnutzung in den Untergeschossen soll jedoch in
Zukunft nicht mehr zulassig sein, damit die GbermaBige Belegung solcher
Gebiude - mit der Folge einer teilweise unzureichenden Belichtung sowie
eines erhdhten Stellplatzbedarfs, d.h. einer verminderten Wohnqualitat -
eingeschrankt wird.

Zur Erlangung eines harmonischen StraBenbildes werden in der Ackerstrafe
3 Vollgeschosse, in der Mittel- und RiedfeldstraBe 4 Vollgeschosse zwingend
vorgeschrieben. Fir die Altbauten (Riedfeldstr. 108 und Ackerstr. 23 mit
z.Zt. 3 bzw. 2 Vollgeschossen) gelten diese Festsetzungen ebenfalis, sofern
diese durch Neubauten ersetzt werden sollen. Bei einem Wunsch nach Gebau-
deaufstockung dirfen bestimmte Traufhdhen nicht Gberschritten werden.

1.5 Uberschreitung der Grund- und Geschobhflachenzahlen

Das MafB der baulichen Nutzung, d.h. die Grund- und Ceschobflachenzahlen
liegen bei einem Teil der Grundsticke Uber den Hochstwerten des § 17(1)
BauNVO. Da das Cebiet Uberwiegend bebaut ist und offentliche Belange

nicht entgegenstehen, werden nach § 17 Abs. 9 BauNVO die hoheren Werte

im Bebauungsoplan auch weiterhin zugelassen. Stadtebauliche Grunde fur eine
erhohte Ausnutzung lassen sich vor allem aus der vorhandenen, besonderen
Bsu- und Grundsticksstruktur dieses Gebietes ableiten: d.h. aus der relativ
geringen Crundstickstiefe, aus den Uberwiegend schhmalen Straben und aus
einer zumeist mehrgeschossigen Blockrandbebauung, weiche stadtteiltypisch
ist und daher in Zukunft erhalten bleiben soll.

1.6 Die ErschlieBung der Grundsticke ist Gber die vorhandenen StraBen, d.h.dber
die AckerstraBe, die Mittel- und die Riedfeldstrafie gesichert. Veranderun-
gen sind nicht erforderlich.

MaRgebend flr die Entscheidung, die noch freien Grundstlicke AckerstraBe
19 u. 21 im Bebauungsplan als &ffentlichen Parkplatz auszuweisen, ist der
2.7t. vorhandene und kunftig noch ansteigende Parkplatzbedarf - in der
gesamten Neckarstadt-West ebenso wie im engeren Bereich der Ackerstrabe..
Dies wird durch eine allgemeine Parkplatzberechnung im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen belegt. Sie stutzt sich auf folgende Kennwerte

- Durch Zihlung wurde festgestellt, dafB der Parkplatzt_Jedarf in der
Neckarstadt-West z.Zt. bei 0,48 Platzen je Wohnung liegt.

- Die Berechnung Uber ein Anwachsen des Bedarfs statzt sich zfauf Unter-
suchungen in anderen Stadten, nach denen sich in Altbaugebieten mit
"Oberalterter" Wohnbevélkerung und hohem Auslanderanteil mittel- bis
langfristig ein Bedarf von héchstens 0,8 Platzen je Wohnung ergeben
wird - ein Wert , der noch unter den Richtwerten des Landes fur Neu-

baugebiete liegt.



Fuar die Ackerstrale (unter Einbeziehung auch der dstlichen Seite) errech-
net sich danach Gberschlaglich folgender Bedarf:

AckerstraBe West Bestand 80 Wohnungen(WE) - 16 Garagen u.Stellplatze

zzgl. 7 Stellplatzrechte auf den Grundstiicken
' Ackerstrafle 19 u. 21

Ackerstrale Ost 62 Wonnungen (WE) - 9 Caragen u Stelipiatze

Cesamtes Garagen- u.
Stellplatzangebot 16+ 9 = 25 CGaragen u.Stellpldtze auf priv.Geliande
19 Platze im offent!.StraBenraum

7 Platze auf AckerstraBe 19 u. 2]

Bestand zus: 51 Garagen und Stellplatze

Bedarf Fehlbestand

heutiger Bedarf . 42 WE x 0,48 St. /WE = 68 Platze 17 Plitze
mittelfristiger Bedarf. 142 WE x 0,6 " oo 85 " 34 v
langfristiger Bedarf . 142 WE x 0,8 " . 113 " 62 o

Die auf den Grundsticken 19 u. 21 unterzubringenden zusatzlichen

10 Parkplatze(+ 7 bestehende Plitze) kénnen den rechnerischen Fehlbe-
darf nur zum Teil abdecken. Umso wichtiger ist die Nutzung dieser Grund
stucke als Parkplatzfliche statt als Baufliache.

Begrunung

FUr die Freiflachen der bereits bebauten Grundstiicke wird in den text-
lichen Festsetzungen desBebauungsplanes eine Begrinung (durch das
Pflanzen von B3dumen) vorgeschrieben. Diese Forderung ergibt sich aus
einem allgemeinen Mangel an Grinflichen in der Neckarstadt-West und
aus der Moglichkeit , durch eine gestreute, aber intensive Begriinung das
Kleinklima splrbar zu verbessern und die durch Messungen festgestellte
"Hitzeinsel" zumindest zum Teil abzubauen.

Dem Ziel einer Verbesserung des Kleinklimas dient auch die Festsetzung zur
Uberdachung tiefliegender, befestigter Hofflaichen mit nachfolgender Erd-
abdeckung und Bepflanzung der Dachflachen.

Die fur die Grundsticke Ackerstrafe 19 u. 21 dargestelite 6ffentliche Gran-
flache soll darUber hinaus auch Schutzfunktionen erflillen, da besonders an
dieser Stelle von den Anliegern der AckerstraBe ein Sichtschutz gegen die
Bebauung der benachbarten Lupinenstrafle gefordert wird.




e g o

Als zuldssig wird auBerdem eine Berankung der auch in Zukunft freistehen-
den Giebel bei den Hiusern AckerstraBe 17 und 23 festgesetzt. Diese Mal-
nahme soll zu einer aligemeinen optischen Verbesserung des StraBenraume.
fuhren, so daB sich die Belastung des (dffentlichen) Nachbargrundsticks

mit Pflanzrechten unmittelbar an den Giebeln rechtfertigen 1ant.

1.8 GCestalterische Festsetzuﬁi’gerﬁ

Die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung haben das Ziel, die fUr die
westliche Neckarstadt typische Bauart sowohl bei den Altbauten als auch
bei Ersatz-Neubauten zu sichern. Die Festsetzungen beschranken sich da-
her vorwiegend auf Vorschriften zur Wahrung einer Kleinteiligkeit , wie
sie durch eine bestimmte Art der Fensterteilung, durch Ornamente, Aus-

bildung von Eingangsturen, Balkongelandern u.a. zur Zeit der Jahrhundert-

wende erreicht wurde. Vermieden werden soll jedoch eine "historisierende”
Bebauung. Die Gestaltvorschriften lassen das Einfligen einer Bebauung mit
z2itgeméRen Formen und Materialien in eine vorhandene Bausubstanz zu, die
durch einen kleinteilicen MaBstab bestimmt ist. = Die von den Gestaltvor-
schriften abweichende, nach 1945 errichtete Bebauung genieft Bestands-

schutz, solange keine wesentlichen Verinderungen an der Cebdudesubstanz
oder der Nutzungsart vorgesehen sind.

Umbau-, Erhaltungs-, Abrif- oder Baugebote zur kurzfristigen Durch-
setzung von Nutzungs- und Gestaltungsvorschriften sind nicht vorgesehen.

2. Sozialplanerische Hinweise

Da keine Baugebote oder AbriBgebote fir Gebdude festgesetzt werden, um

die kurzfristige Realisierung der Bebauungsplanvorschriften zu erreichen,
ergibt sich der Vollzug der baulichen Festsetzungen ausschlieBlich aus den
Initiativen und Winschen der privaten Grundstlckseigentimer. Es ist daher
auch nicht zu erwarten, dab sich der Bebauungsplan bei seiner Verwirklichung
nachteilig auf die persénlichen Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden oder
arbeitenden Menschen auswirkt. Die Aufstellung eines Sozialplanes ist daher

sicht erforderlich.

3. Kosten fur die Stadt

Auf den Grundsticken AckerstraBe 19/21 besteht eine Baulast flr 7 private
Stellplatze. Um die Ziele des Bebauungsplanes hinsichtlich der Verbesserung
des Parkplatzangebots zu erreichen, ist es erforderlich, die zusatzlich moég-
lichen 10 Stellplatze auf diesen Grundsticken als "offentlichen Parkplatz" aus-
zuweisen. Die angrenzenden Grundsticke sind bereits bebaut und die Eigen-
timer kénnen nicht mehr zu einem ausreichenden Stellplatznachweis verpflichtet
werden.

Es werden daher voraussichtlich folgende Kosten auf die Stadt zukommen:

Grunderwerb ca. DM 130.000,--
MaBnahmen des Tiefbauamtes ca. DM 70.000,--
MaBnahmen des Grunflichenamtes : ca. DM 6.000,--

DM 206.000,--

4. Bodenordnende MafBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Mannheim, den 21. 9. 1981 %f-
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