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Bebauungsplan Nr. 41/8 e
fir das Gebiet zwischen
Otto-Beck-StraBe, Secken-
heimer StraBe, Roon-StraBe,
Augustaanlage, Friedrichs-
platz

Biefgr W nnd un g

1. Beschreibung des Planbereiches.
1.1 Rd&dumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfaBt das Gebiet zwi-
schen Otto-Beck-StraBe, Seckenheimer StraBe, Roon-
straBe, Augustaanlage und Friedrichsplatz

(s. Planausschnitt Anlage 1).

1.2 Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden Fl&che

Neben den bestehenden 6ffentlichen Einrichtungen wie
Schulen und Kirche, Verwaltungen, Hotel und zwei Park-
hdusern werden die Ubrigen bebauten Fldchen tUberwiegend
als Wohnbaufl&chen genutzt. Alle Grundstiicke (auBer
dem Grundstlick Flst.-Nr. 9327) innerhalb des Geltungs-
bereiches sind bebaut.

Im Norden, entlang der Augustaanlage, schlieBt an das
Plangebiet ein Besonderes Wohngebiet mit 5-8 geschos-
siger Bebauung bzw. ein Kerngebiet mit 5-geschossiger
Bebauung an; im Osten grenzen 5-geschossige Wohnblécke,
im Slden entlang der Seckenheimer StraBe eine iiber-
wiegend 5-geschossige Blockrandbebauung und im Westen
die Kunsthalle an den Bebauungsplanbereich.

1.3 Benachbarte Versorgungseinrichtungen und Standortgunst

Das Plangebiet grenzt zwar nicht unmittelbar an den
Innenstadtbereich, profitiert jedoch wegen seiner ge-
ringen Entfernung von den dort angesiedelten 6ffent-
lichen Einrichtungen.

Die mittelbare N&he zu allen Einkaufsstandorten der
Innenstadt, die hervorragende verkehrliche Anbindung
an das innersté&dtische und regionale StraBennetz so-
wie zu O6ffentlichen Grinfldchen garantieren eine hohe
Wohnqualit&t und rechtfertigen einen Erhalt der Wohn-
nutzung in diesem Quartier.



Grundbesitzverhdltnisse

AuBer den im Bebauungsplan ausgewiesenen Grundstilicken
fir Gemeinbedarfseinrichtungen wie Karl-Friedrich-
Gymnasium, Pestalozzischule, Heilig-Geist-Kirche be-

finden sich noch die Grundstiicke Lgb.-Nr. 4878, 9325 b,

9325 ¢, 9321 b, 9322/3 im 6ffentlichen Besitz. Der
Uberwiegende Teil der Grundstiicke ist Privatbesitz.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Der vom Gemeinderat am 09. 03. 1973 beschlossene Struktur-
plan Oststadt sagt unter anderem folgendes aus:

"Das Plangebiet zeichnet sich als zentrumsnahes Wohn-
gebiet mit - in den inneren Bereichen - ruhiger Wohn-
lage, ausreichendem Grin,Luisenparkn&he, Alleen und
Spazierwegen aus. Zentrumsn&he und positives Image
haben zur Folge, daB wirtschaftliche Interessen von
diesen Eigenschaften profitieren wollen>und mit
Verwaltungsbauten auf Kosten der Wohnnutzung in
diese Bereiche dré&ngen. Die weitere Zulassung der
Umnutzung der Oststadt vom urspringlich reinen
Wohngebiet zu einer Uberwiegenden Nutzung durch
Betriebe des tertidren Wirtschaftssektors hatte zur
Folge, daB die geschédtzten Eigenschaften wie Ruhe,
Grin, Atmosphdre, Flair sich schnell verlieren
wirden."

Wesentliche Ziele des Strukturplanes Oststadt und somit
auch des vorliegenden Bebauungsplanes sind:

a)

b)

c)
d)

Um

Die bestehenden Wohnbereiche in gréB8tméglichem Umfang
zu erhalten.

Die gewerbliche Nutzung auf die bereits entsprechend
genutzten Grundstlicke und solche Bereiche, die fur
Wohnnutzung wenig oder nicht geeignet sind, zu be-
schrénken.

Das Stadtbild zu erhalten.
Den wertvollen Baumbestand zu sichern.

diesen Planungszielen gerecht zu werden, orientiert

sich das MaB der baulichen Nutzung, insbesondere fir die
Wohnbauflachen, nicht ausschlieBlich an den zuldssigen
Héchstgrenzen.



Entwicklung aus dem Fl&dchennutzungsplan und bestehende
Bebauungspléne.

B!

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der am 18. 03. 1983 wirksam gewordene Fl&chennutzungs-
plan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mann-
heim weist die im Geltungsbereich liegenden Flé&chen
als gemischte Baufl&dchen bzw. Wohnbaufl&dchen und Ge-
meinbedarfsfldchen aus.

Bestehende Bebauungspléne

Einen flUr das Plangebiet geltenden Bebauungsplan
gibt es nicht. :

Festsetzung des Bebauungsplanes

4.1

Um den o. g. Planungszielen bei dem derzeit vorgegebe-
nen Nutzungsbestand und der zum Teil hohen baulichen
Ausnutzung von Grundsticken bei NeubaumaBnahmen ge-
recht zu werden, wurde neben Kerngebiet (MK) Beson-
deres Wohngebiet (WB) ausgewiesen.

Fir die Kerngebiete wird eine unterschiedliche Grund-
flachenzahl (GRZ) zwischen 0,6 und 0,8 und eine Ge-
schoBfldachenzahl (GFZ) von 2,2 bzw. 2,4 mit der Mog-
lichkeit der Ausschoépfung des § 2la (5) BauNVO fest-
gelegt. Die MK-Gebiete umfassen die Grundstlicke

1. Richard-Wagner-StraBe 1-7 und
2. Seckenheimer StraBe 17 (bzw. MollstraBe 1-7)
3. Augustaanlage 32, sowie Flst.-Nr. 9327

Im Kerngebiet an der Seckenheimer StraBe 17 sind Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkh&usern zul&ssig. Aus-
nahmsweise zuldssig sind Wohnungen ab dem 2. Oberge-
schoB (§ 7 Abs. 4, Nr. 1, § 9 Abs. 3 BBauG).

Fir das Besondere Wohngebiet, das in dem Planungsbereich
den groéBten Flachenanteil einnimmt, werden Bereiche mit
unterschiedlichen Nutzungsanteilen ausgewiesen. Beson-
dere Wohngebiete sind im wesentlichen bereits bebaute
Gebiete. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen, weshalb
Uberall ein Mindestanteil an Wohnnutzung festgesetzt
wird, je nach Lage 20 - 80 % der jeweiligen GeschoB-
flache. Sie kodnnen aber auch teilweise zur Unterbringung
von Bluros, Rdumen fuir freiberuflich Schaffende und An-
lagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche
und gesundheitliche Zwecke herangezogen werden. Die
GeschoBfldchenzahl des Besonderen Wohngebietes von

1,6 gem. BauNVO wird zum Teil Uberschritten, da der
Bestand bereits diese hdhere Ausnutzung aufweist.




4.1.1 Nach § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO werden fir das WB-

o'

Gebiet folgende Festsetzungen getroffen:

Bereich A

Zuldssig sind: Wohnnutzung, die mindestens 80% der
gesamten Nutzfldche betragen muB, Bliros, R&ume fur
freiberuflich T&tige, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, sportliche und gesundheitliche
Zwecke.

Unzulédssig sind: L&den, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, stérende
und sonstige Gewerbebetriebe (§ 1 Abs. 5 BaulNVO).

Bereich A 1

Zulédssig sind: Wohnutzung, die mind. 80% der gesam-
ten Nutzfldche betragen muB, L&den, Blros, R&ume flur
freiberuflich T&tige, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fuir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche

und gesundheitliche Zwecke.

Unzulédssig sind: stdrende Gewerbebetriebe.
(§ 1 Abs. 5 BaulNVO)

Bereich B

Zuldssig sind: Wohnnutzung, die mindestens 70% der
gesamten Nutzfl&dche betragen muB, L&den, Biros,
Rdume fir freiberufliche T&dtige, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sport-
liche und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssig sind: stérende Gewerbebetriebe
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Bereich C

Zuldssig- sind: Wohnnutzung, die mindestens 20% der
gesamten Nutzfldche betragen mufB, L&den, Bluros,
Raume fidr freiberuflich T&a&tige, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sport-
liche und gesundheitliche Zwecke, nicht stdérende
Gewerbebetriebe.

Unzuldssig sind: stdrende Gewerbebetriebe.
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

In den gesamten WB-(A, B, C) Gebieten sind folgende
Nutzungén unzuldssig:

.

Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

Vergnligungsstdtten, Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BaulNVO).



4.1.2 Als Fl&che fiur Gemeinbedarf werden die Grundsticke
Heil.-Geist-Kirche, Karl-Friedrich-Gymnasium und
der Pestalozzischule ausgewiesen.

4.2 Festsetzungen gestalterischer Art

Im Hinblick auf den Erhalt des Stadtbildes im Planungs-
gebiet sind Fl&chen fir eine geschlossene Bauweise

mit Blockrandbebauung und einer vorderen Baugrenze
ausgewiesen.

Sattel-, Mansard- und Walmdacher sind zulé&dssig, eben-
so Dachaufbauten bis zur Halfte der StraBenfrontlédnge
des Gebé&udes. Dacheinschnitte in den der StraBenseite
zugewandten Dachfldchen sind nicht zulé&ssig.

4.3 Erhaltung baulicher Anlagen

Wegen der stadtebaulichen, geschichtlichen sowie kinst-
lerischen Bedeutung einzelner baulichen Anlagen wird
deren Erhaltung festgesetzt (§ 39 h Abs. 3 (2)

BBauG) .

4.4 GrinordnungsmalBnahmen

Die nicht Uberbauten Grundsticksfl&dchen miissen, soweit
sie nicht zur ErschlieBung und als Abstellplatzfl&chen
bendétigt werden, begrint bzw. landschaftsgdrtnerisch
gestaltet werden (§ 10 LBO).

Der Baumbestand mufB entsprechend den Festlegungen des
Bebauungsplanes erhalten bleiben.

Die Standorte der neu zu pflanzenden StraBenbdume
kénnen wegen neuer Verkehrsfihrung und StraBenraum-
neuordnungen sowie der vorhandenen StraBenleuchten
variieren.

Bei neu zu verlegenden Leitungen miissen diese so ver-
legt werden, daB die im Bebauungsplan vorgesehenen
Baumpflanzungen méglich werden.

4.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist mit seiner Anbindung an die unter
Punkt 1.1 genannten, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umschlieBenden StraBen und deren An-
schluB an das rechts- und linksrheinische Fern-
straBengesetz verkehrsglinstig gelegen.

In der Augustaanlage verkehren Buslinien, in der
Schwetzinger StraBe liegt eine StraBenbahnlinie.
Die innere VerkehrserschlieBung ist durch das Netz
vorhandener StraBen gesichert.



>
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Umweltbeeinflussung

An den Geb&uden entlang der Augustaanlage, Secken-
heimer StraBe, Friedrichsplatz sind bei Neubauten
und baulichen Veré&nderungen l&rmschitzende MaBnahmen
vorzusehen (schalldémmende Fenster, Orientierung
der Wohn- und Schlafr&ume zu der der L&rmquelle ab-
gewandten Seite). Diese Feststellung gilt auch fir
folgende Grundsticke: Karl-Ludwig-StraBe 15, 17,19,
MollstraBe 1-7 (nur bei ev. Wohnnutzung), 9, 15,

17, 19, 2-10, 16-24; WerderstraBe 2-12, 18-26, 1-9
15-21; Friedrich-Karl-StraBe 1, 3, 7, 2, 4, 6, 10-16;
RoonstraBe 6. :

Das Viertel ist als Vorzugsgebiet flir Fernwdrme aus-
gewiesen. J

Im Geltungsbereich durfen in neu zu errichtenden
Brennstellen und deren spdteren Umbau oder Erweite-
rung keine festen oder flissigen Brennstoffe sowie
Abfédlle aller Art weder zu Heiz- und Feuerzwecken,
noch zum Zwecke der Beseitigung verbrannt werden.

Ausnahmsweise ist die Verwendung von trockenem,
naturbelassenem Holz als Brennstoff zuldssig (ein-
geschrédnktes Verbrennungsverbot).

Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BBauG)

Bauliche Eingriffe, wie auch eine Ver&nderung des
Erscheinungsbildes der nachrichtlich gekennzeichne-
ten Kulturdenkmale, bedurfen in jedem Einzelfall
einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem&B § 8 bzw.
§ 7 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg.

Archédologische Belange:

Bei der Durchfihrung der Planung besteht die Méglich-
keit, daB bisher unbekannte Funde oder Fundplétze
entdeckt werden. Diese sind gem&B § 20 DSchG B-W
unverziglich dem Landesdenkmalamt zu melden. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zu 4 Werktagen

nach der Meldung in unveré&dndertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt. Auf die Straf-
bestimmungen in § 33 DSchG wird verwiesen.



5. Abwdgung der Belange
fir die Planung:

- Erhalt und Weiterentwicklung der vorhandenen Baustruktur.

- Erhalt der Wohnnutzung.

- Erhalt der Qualitat des Wohngebietes.

- Die Ausweisung des Kerngebietes an der Richard-Wagner-
StraBe als Erweiterungsmdglichkeit fUr ein dort bereits
ansdssiges Unternehmen und damit Sicherung des jetzigen
Standortes.

gegen die Planung: .

- Begrenzung der tertidren Nutzung, besonders im WB-Gebiet
aus privater Sicht. :

- Wegfall einer heute begrinten Fl&che (Flst.-Nr. 9327)
und Ausweisung dieser Fl&che als Kerngebiet (MK).

Abwégung:

Die Belange fir und gegen die Planung zeigen auf, worin
das Planungsziel besteht, n&mlich die Erhaltung dieses
Gebietes als Wohngebiet. '

Den privaten Belangen wird insoweit Rechnung getragen,
als im,Besonderen Wohngebiet“ein prozentualer Anteil
an Buronutzung zugelassen wird.

Zur Ausweisung des Grundstlckes Flst.-Nr. 9327 als Kern-
gebiet wird folgende Begrindung gegeben und folgende Ab-
wadgung getroffen:

Das Grundstiick wurde von dem Unternehmen Anfang dieses
Jahrhunderts mit der Auflage der Bebauung von der Stadt
Mannheim erworben. Im Baufluchtenplan von 1909 war ein
StraBenraum von 18,00 m Breite festgesetzt, einschl.
eines Vorgartens von 3,00 m. Insofern stellte es flr
die Firma Rheinelektra eine Reservefldche dar. Seit
dem Erwerb bis heute hat dieses Grundstick Bauland-
qualitdt aufgewiesen. DaB es als Baulandreserve be-
trachtet wurde, ergibt sich auch daraus, daB die Grin-
flédche zu keiner Zeit eine bewuBte Gestaltung als
Parkanlage erfahren hat.

Das Ziel der Bebauung dieser Fl&che tritt in Konflikt
mit dem Ziel des Erhalts der Griunfldche, wie dies auch
im Rahmenplan Oststadt von 1973 in dem Grinkonzept als
winschenswert vorgesehen war. Dort erfolgt eine Dar-
stellung als Stadtplatz mit Grinelementen.

So winschenswert der Erhalt der Grinfl&dche sein kann,
so ist doch die Oststadt ein stark durchgrinter
Stadtteil (Alleeb&dume, Platzanlagen, Luisenpark).

A



Andererseits muB bei der Abw&dgung in Rechnung gestellt
werden, daB ein hier vorhandenes Unternehmen auf seinem
eigenen Grundstlck einen Erweiterungsbau errichten will
und daB dies zur Sicherung des Unternehmensstandorts
beitrédgt. Aus diesen Gesichtspunkten heraus wird im
AbwdgungsprozefB3 seitens der Stadt der Bebauung der Vor-
rang gegeben, da

- in einen bestehenden Wohnbereich nicht eingegriffen
wird (kein Wegfall von Wohnungen),

- mit Ausnahme von Birken, die vom Stammumfang gerade
unter die Baumschutzverordnung fallen, kein be-
deutender Baumbestand beseitigt wird,

- weitere Stellpl&tze zur Entlastung der Oststadt ge-
schaffen werden.

Im Ubrigen stellt die Kerngebietsnutzung im Zusammenhang
mit dem Hauptgebdude an der Augustaanlage keine Fremd-
kdorper dar; sie fligt sich strukturell in die Nutzung
dieses Bereiches ein.

Mit der Bebauung ist ein gewisses, wenn auch geringeres,
MaB an Ersatzpflanzungen im Vorgartenbereichund im Hof-
innern zwischen Alt- und Neubau méglich.

Die angrenzenden Bewohner ziehen bisher praktischen Nutzen
aus dem Vorhandensein der privaten Gruinflé&che, ohne auf
deren Erhalt einen Rechtsanspruch zu haben. Soweit sie
eine Wertminderung ihrer Wohnung durch den Wegfall der
Grinanlage geltend machen, stellen sie ihre privaten
Belange gegen die privaten Belange des Grundstiicks-
eigentimers. Bei der Gewichtung der privaten Belange
untereinander ist zugunsten des Grundstlckseigentlmers
Flst.-Nr. 9327 zu berlcksichtigen, daB das fragliche
Gelé&nde schon immer zur Erweiterung des vorhandenen
Verwaltungsgebdudes anstand und eine dementsprechende
Bebauung planungsrechtlich zuldssig ist. Gegen die
privaten Belange der Bewohner ist einzuwenden, daB

die faktisch vorhandene Grinfldche schon immer durch
die Mo6glichkeit der Bebauung vorbelastet war. Die fur
die Wohnbevdlkerung entstehenden Nachteile sind ange-
sichts der starken Durchgrinung des Stadtteils und
angesichts des starken Besatzes mit StraBenbdumen
zumutbar. Im Bebauungsplan ist ferner festgesetzt,

daB die geplante Neubebauung gegenliber dem Gehweg um
mind. 5 m zurickversetzt wird. Damit wird der ohnehin
schon relativ groBzlugig vorhandene StraBenraum optisch
noch erweitert.

Fir das Bauvorhaben sprechen als 6ffentliche Belange die
Standort- und Arbeitsplatzsicherung.



Es ist deshalb der Abw&gungsvorgang in der vorgeschlagenen
Form mdglich, da die beabsichtigte Bebauung sich auch hin-

sichtlich des MaBes der Nutzung in die Umgebung einfigt
(4 Geschosse); hinsichtlich der Bebauungsdichte wird das
MaB der Umgebung leicht unterschritten.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung und Kosten
Der Bebauungsplan behandelt ein iiberwiegend bebautes Ge-
biet, dessen im Plan vorgegebener Veré&nderungsspielraum

nur langsam und sehr langfristig ausgefillt werden wird.

Kosten entstehen durch einzelne im Plan ausgewiesene Er-
gdnzungen von Bdumen. Insgesamt sind dies:

90 StraBenbdume pflanzen, einschl. Herstellung

von Pflanzgruben Stuck 2.000,-- DM = 180.000
Fl&chenbilanz:
Plangebiet 12,08 ha 100 %
Baufl&chen 7,83 ha ' 64,8 % 100 %
davon WB 5,53 ha 45,7 % 70,6 %
MK 0,86 ha i 11,0 %
Fldchen fur
Gemeinbedarf 1,44 ha 12,0 % 18,4 %
Verkehrsflé&dche 4,25 ha 35,2 %

Lml e

DM



Kostenzusammenstellung fiir den BBauPl. 41 / 8 e

Der Bebauungsplan behandelt ein iiberwiegend bebautes Gebiet,
"dessen im Plan vorgegebener Verdnderungsspielraum nur langsam
und sehr langfristig ausgefiillt wird.
Kosten entstehen durch einzelne, im Plan ausgewiesene
Ergidnzungen von Bdumen.
Ingesamt sind dies
90 Strassenbdume pflanzen einschl.

Herstellung von Pflanzgruben

Stiick 2,000, —— DM 180,000, —-- DM



