Anlage 5

Stadtplanungsamt Mannheim, 1.8. 1979

Bebauungsplan Nr. 41/1co

o fiir das Gebiet zwischen Maxi-
milianstrale, ViktoriastraBe,
MollstraBe und Karl- -Ludwig-
Strafe in MannhCLm -Oststadt

betr.

Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes

(Bebduungsplan)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplaﬁes umnfabt die bei-
den von der MaximilianstraBe, ViktoriastraBe, MollstraBe und Xarl-
Ludw1g StraBe begrenzten Baubldcke in der Oststadt. Der Baublock
stidlich der ErzbergerstraBe ist zum groBten Teil mit 2- und 3-ge-
schossigen Wohnh&usern bebaqt. Auf den Grundstilicken Maximilian-
“straBe 1 und 1 a sowie ErzbergerstraBe 10 a befindet sich die

Oststadt-Klinik. Diese: Flichen sind 2-, 3- und 4-geschossig bebaut.

Auf dem Grundstilick ErzbergerstraBe 12 befindet sich eine un die
Jahrhundertwende erbéute Villa. Das Gebiude branﬁte-im 2. Welt-
krieg aus und wurde in den fﬁnfziger Jahren unter Verwendung der
erhaltenen AuBenmauern wieder.aufgebaut und mit einem Notdach ver-

sehen. Das Grundstiick ErzbergerstraBe 14 ist unbebaut.

Auf der Fl&che ndrdlich der Erzberéerstraﬂe befindet sich ein

3="baw. S-geschossiges Biirogebdude.

Mit Beschluf vom 29.8.1978 hat der Gemeinderat die Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir die Grundstiiicke Erzbergerstrafie 12 und 14 be-

schlossen.

Das Ziel, das mit diesem Bebauungsplan erreicht werden soll, ist zun
einen, die Bebauung der Grundstiicke ErzbergerstraBe 12 und 14

durch die Firma Inter- ~Versicherung mit ecinem Biircgebiude in Erwe
terung ihres borcl s bestehenden Blircqgebidudes ExzbergerstraBe 9-13
zu crmdglichen. Zum anderen soll mit dem Bebauungsplan dafiir gesorgt
werden, daB der Ubrige vorhandenc Wohubaubestand innerhalb des Gel-

tungsbercichs festgeschrieben wird. Durch das Bauvorhaben der Firma
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Inter sollen in Mannheim neue Arbeitspldtze im tertiidren Bereich
geschaffen werden. Falls der Firma Inter-Versicherung ihr Bau-
vorhaben nicht erméglicht wird, ist zu befirchten, daB die Firma
v6llig aus Mannheim abwandert und damit-nicht nur ncecue Arbeits-
pPlédtze nicht geschaffen werden, sondern die bestehenden mehreren

100 Arbeitsplitze der Firma Inter—Versicherung sogar noch weg-
fallen. Insbesondere dem Aspekt der Schaffung von Arbeitsplédtzen
gegenlber hat die Denkmalseigenschaft des Hauses auf dem Grund-
stick ErzbergerstrafBle 12 bis 14 zurlickzutreten. Zwar ist die Er-

- haltung der Wohnnutzung in der Oststadt ein wesentlicher &ffent-
licher Belang; er muB aber nach den gegebenen Umstédnden - 3 Wohnﬁn—
~gen fallen fort - und aufgrund der vorgenannten Uberlegungen
zurlicktreten. Hierbei spielt auch die Tatsache eine Rolle, daB die
von dem neuen Verﬁéltungsgebéude der Firma Inter ausgehenden St&run-
gen mit Sicherheit aufgrund des Bilirobetriebs nicht gravierend sein
werden. Aus der Entwicklung éer Arbeitsplédtze in Mannheim im tertii-
ren Bereich in den letzten Jahren wird deutlich, daB die Stadt zur
Erhaltung der Arbeitspléitze alle .sich bietenden Moglichkeiten zur
Bindung abwanderungsgefahrdeter Unternehmen ausschdpfen muB und
keine Gelegenhelt auslassen darf, um durch Neuansiedlung oder Ehpan—'
sion vorhandener - Betriebe neue Arbeitsplédtze zu schaffen. Im Hln—
‘blick auf die Struktur der Arbeitsstitten ist damit dem Dienst-

leistungsbereich besondere Bedeutung beizumessen.

In Bezug auf die Abwigung der privaten Belange (der benachbar-
ten Grundstuckselgentumcr) mit den offentllchen Belangenllst noch

folgendes anzumerken:

An privaten Interessen kommen fiir eine Abwdgung einmal der Gesichts-
punkt der Wohnruhe und sodann der Wunsch in Frage, da8 bei einer
spéteren.Bebauung sowohl hinsichtlich der zu genehmigenden Baumasse
als auch der beabsichtigten Nutzurngsart auf die bercits vorhandenen
Verhdltnisse Ricksicht genommen wird, so daB es nicht zu einer Ent-
wertung der Nachbargrundstiicke kommt. Die Wohnruhe-wird aber bei
der beabsichtigten Blironutzung nicht gestdrt, zumal die im neuen
Blrogebdude beschiftigten MlLarbeltcr der Inter die Stellplitze
durch cinc unLCLlldLscho Zufahrt anfahren werden. AuBcrdem ist der
necue Baukdvrper so dimensioniert und in seine unmittclbare Umgebung
integricrt, daB das gesamte optische Erscheinungsbild des Quarticers

durch den Neubau nicht beecintrichtigt wird. Dazu trigt auch cinc
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noch ausreichende Griinfldche um den Neubau und die beabsichtigte
Terrassierung und damit verbundene Begriinung bei. Auch die
Fassadengestaltung darf hierbei nicht unerwihnt bleiben. Als Er-
gebnis ist somit festzuhalten, daB rechtlich schutzwlirdige pri-
vate Belange dem Vorhaben der INTER ﬁicht entgegen stehen, oder
zumiindest den aufgezeigten Gffentlichen Belangen ein stirkeres

Gewicht zukommt.

Gestitzt auf den GemeinderatsbeschluB vom 6.6.1973, der den Wort-
laut hat:’ : '

"Der Gemeinderat biliigt die Erstellung eines Bebauungsplanes
fir die Mannheimer Oststadt, der Art und MaB der Nutzunc fest-
legt. Das Stadtplanungsamt wird mit der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes auf der Basis des Strukturplanes vom 9.3.1973 be-

auftragt."

wird als erster Teilabschnitt eines Bebauungsplanes fiir die ge-
saﬁte Oststadt der vorliegende Bébaﬁungsplan fiir das Gebiet
zwischen MaximilianstraBe, ViktoriastraBe, MollstraBe und
_KarlfLﬁawig—StraBe vorgelegt. Er umfadt {iber die Grundstlicke
Erébéfger StraBe 12-14 hinaus auch die im gleichen Baublock
liegénden Nachbargrundstﬁéke, um hier die Wohnnutzung festzu-
échfeiben und die MOglichkeiten auszuschlieBen, auf einem °
Nachbargrundstiick unter Heranziehung. des § 34 BBauG ebenfalls

ein Blrogebdude errichten zu k&nnen.

" Ferner wird in den vorliegenden Bebaﬁungsplan auch das Grund-
stiick der bestehenden Inter-Versicherung Erzberger Str. 9-13
mit einbezogen, weil die Einstellplidtze filir das Bauvorhaben
auf den Grundstiicken Erzberger StraBe 12-14 in einer Tiefgarage
geschaffen werden sollen, deren Zufahrt iiber die Tiefgarage
des Grundstlickes Erzberger StrafBe §—13 erfolgen éoll und zwar
unter Mitbenutzung der dort vorhandenen Ein- und Ausfahrt.

- Die Erzberger StraBe selbst soll durch einen Tunnel unterquert

werden.
Mit dem Bebauungsplan werden der Baublock stidlich der Erzberger-

straBe als besonderes Wohngebiet (WB) gemiB § 4 a BauNVO und

der Bereich nbrdlichjder ErzbergerstraBe der gegebenen Nutzung



entsprechend als Kerngebiet gemd&B § 7 BauNVO ausgewiesen.

Die Baugrenzen folgen hier dem Baubestand.

Besondere Wohngebiete sind im wesentlichen bebaute Gebiete.
Sie dienen vorwiegend dem Wohnen, u. a. aber auch der Unter-
bringung von Bilirogebduden uﬁd Anlagen fir gesundheitliche
Zwecke. Die Nutzungsarten kénnen fiir bestimmte Teile des

Planungsgebietes auf einzelne Bereiche beschridnkt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird flir das besondere Wohnge-
biet folgende Gliederung der zuldssigen Nutzungsarten vorge-

nommen:

Teil A

Betroffen sind die Wohnbaugrundstiicke des Baublocks. Zuldssig
werden kiinftig nur Wohngeb&dude sein. Nutzungen fiir freie Berufe
gemdB § 13 BauNVO diirfen 35 % der zuldssigen GeschoBfliche
nicht Uberschreiten. Die Baugrenzen folgen entlang den StraBen-
seiten dem vorhandenen Baubestand. Auf den riickwdrtigen Grund-
stlicksteilen halten die Baugrenzen zu den Grundstiicksgrenzen
einen Abstand von 3.00 m bzw. 4.50 m ein. Als GRZ ist 0,4 als
GFz ist 1,0 ohne Anwendungsmdglichkeit des § 21 a (5) BauNVO
festgesetzt.

Flir das Grundstlick Erzberger StraBe 16 wird als GFZ 1,3
ohne Anwendungsmdglichkeit des § 21 a (5) Baunutzungsver-

ordnung festgesetzt.

Mit den vom Bebauungsplanentwurf vom 26.02.1979 abweichenden
Festsetzungen wird einerseits den Bedenken Rechnung getragen,
wonach die urspriinglich vorgesehene bauliche Nutzung einer
Verminderung des Wohnwertes auf den Grundstiicken des Teilgebie-
tes A fihre. Andererseits bleibt nach Auffassung der Verwaltung
trotz der Anderung ein Anreiz zur Erweiterung des Wohnraumes
bestehen, so daB das mit dem Bebauungsplan u. a. Qerfolgte

Ziel der Fortentwicklung des Wohnens mdglich bleibt. In der Ab-
wdgung zwischen Wohnwert und Verdichtung liegt es im Rahmen
des planerischen Ermessens, den Wohnwert zu Lasten urspriinglich

vorgesehener Verdichtungsmbglichkeiten verstdrkt zu beriicksich-

tigen.



Die vorstehenden Ausfiihrungen gelten fiir die Mehrzahl der Grund-
sticke, nicht fiir das Grundstlick ErzbergerstraBe 16, fiir das
Festsetzungen getroffen worden sind, die dem vorhandenen Baube-

stand entsprechen.

Was den Fortfall der M&glichkeit nach § 21 a Abs. 5 BauNVO an-—
geht, so dient auch diese gegeniiber- dem Bébauungsplanentwurf
vom 26.02.1979 verdnderte Festsetzung dazu, die mdgliche Ver-
dichtung in Teilgebiet A) herabzusetzen. Der Fortfall dieser
MSglichkeit bedeutet eine Verringerung, wenn auch nicht Besei-

tigung des Anreizes zur Intensivierung der Wohnnutzung.

Teil B

Betroffen sind die Grundstiicke ErzbergerstraBe 12 und 14. Zulis-
sig sind nur Wohngebdude sowie Geschifts- und Birogebdude. Die
Baugrenzen werden filir diese bis max. 3-geschossig bebaubaren
Grundstiicke an der StraBenseite, im westlichen Teil auf der Stra-
Benbegrenzungslinie, im Ostlichen Bereich unter Einhaltung eines
Vorgartens um 3,00 m zuriickgelegt, festgesetzt. Gegeniliber den
Nachbargrundstiicken betrigt der Abstand der Baugrenze zur Grund-
stliicksgrenze filir das ErdgeschoB im Westen 3,00 m, im Siiden 6,00 m
und im Osten 4,50 m. Der Abstand der Béugrenze fir das: 1. und. 25

ObergeschoB betrdgt im Westen und Osten 4,50 m und im Siiden 9,00

Die erforderlichen Stellplidtze werden in einer Tiefgarage unter-
gebracht. Die Zufahrt erfolgt von dem Grundstiick ErzbergerstraBe
9 - 13 aus durch eine Unterfithrung der ErzbergerstraBe. Als GRZ

werden 0,6, als GFZ 1,3 festgesetzt.

Der bisherige Bebauungsplanentwurf vom 26.02.1979 hatte fiir das
Gebdude der Inter-Versicherung ein Flachdach vorgesehen und
hatte damit der Tatéache Rechnung getragen, daB alle &ffent-
lichen Geb&dude in der Umgebung des Teilgebietes B Flachdicher
aufweisen. Die gednderte FestSetzung nimmt mehr Bedacht auf

die in der n&heren Umgebung bei Ddchern vorherrschenden Ge-
staltungselemente. Die Festsetzung eines abgewalmten Daches
soll vermeiden, daB sich der geplante Biirobau innerhalb der
mit Walmddchern versehenen Bebauung der ndheren Umgebung be-
zliglich der Dachform nicht einfligt. Die Znderung dient also

der zusdtzlichen Sicherung gestalterischer Belange.



Teilgebiet C

ErfaBt sind hier die Grundstiicke der Oststadt-Klinik. Zuldssig

sind nur Wohngebdude, sowie Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke.

Hier Vérlaufen die Baugrenzen analog der Ausweisung im Teilgebiet A.
Als GRZ wird 0,5, als GFZ 1,3 festgesetzt. Diese Festsetzung

erfolgte im Hinblick auf den bereits vorhéndenen hohen Uberbauungsgrad.

Flir das Kerngebiet betrigt die GRZ 0,8 und die GFZ 15,51

Die GeschoBfl&chenzahl in den Teilgebieten B + C kann um die
Fldchen notwendiger Garagen, die unter der Gelindeoberfliche ent-
stehen, erhSht werden, h8chstens jedoch um 70 % der Grundstlicks-

fl&che.

Die gegeniliber der Begriindung vom 26.02.1979 geidnderte Nr. 3 der
schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs dient der
stdrkeren Berlicksichtigung bestimmter Biume. Die Verpflichtung
bei Ersatzpflanzungen "entsprechende" GroBgehdlze zu verwenden,
soll die qualitative Gleichwertigkeit der Ersatzpflanzungen ge-
wdhrleisten helfen. Gleichzeitig stellt die Verpflichtung zu
Ersatzpflanzungen einen Anreiz dar, vorhandene Pflanzungen zu

erhalten.

Die den Planungsbereich umgebenden StraBen sind hergestellt.
Alle erforderlichen Versorgungsleitungen sind vorhanden, so

daB durch die MaBnahme keine Kosten entstehen.

-

72,

Diebold
Stadtbaudirektor
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