Stadtplanungsamt Mannheim, den' 16.06.1986

Bebauungsplan Nr. 43/10 fur das
Gebiet zwischen "neuer PlanstraBe",
(Carl-Metz-StraBe), MeerfeldstraBe,
GontardstraBe und der, Silidtangente
(B 36) in MA-Lindenhof

Begrindung
des verbindlichen Bauleitplanes

(Bebauungsplan)

1. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt das Gebiet zwi-
schen der neuenPlanstraBe (Carl-Metz-StraBe), MeerfeldstraBe,
GontardstraBe und der Siidtangente (B 36).

Die sudlich der Feuerwache Mitte - zwischen Meerfeld-, Bellen-
und GontardstraBe - liegenden privaten Grundstiicke sind bebaut.
Die GeschoBzahl bei den ausschlieBlich gewerblich genutzten
Grundsticken Flst.-Nr. 5282/2, 5285/4 und 5290 liegt bei einem
GeschoB. Auf dem Grundstick Flst.-Nr. 5300/2 stehen Gemein-
schaftsgaragen. Bei der straBenseitigen Bebauung auf den Grund-
sticken 5300/3, 5300/4 und 5259a handelt es sich um 5- -geschos-
sige Wohngeb&ude. Das Grundstiick 5300 ist mit einem 7-geschos-
sigen Wohngebdude bebaut.

Auf dem 6stlich der BellenstraBe gelegenen Grundstiick Flst.-Nr.
5306/1 besteht ein Pumpwerk (PWG) der Stadtwerke. Die restli-
chen Grundstiicke sind unbebaut.

Die Fléchen westlich der BellenstraBe befinden sich bis auf
eine relativ kleine st&dtische Restflache entlang der neuen
PlanstraBe in Privatbesitz. Der 6stliche Teil des Plangebietes
ist bis auf ein ca. 350 m? groBes Privatgrundstick st&adtisch.

Getrennt durch 6ffentliche Verkehrsfldchen grenzt im Suden und
Westen eine bis zu 6-geschossige Wohnbebauung, im Norden die
Feuerwache Mitte und im Osten weiteres, teilweise mit 1- -ge-
'sch0551gen Gebduden bebautes Gelénde der Bundesbahn an das
Plangebiet an.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Die Eigentumer der Grundsticke Flst.-Nr. 5300/2, 5290 und
5285/2, 5285/4 beabsichtigen, auf ihren Grundstiicken einen
zusammenhédngenden Baukomplex mit Bilror&umen, L&den und Woh-
nungen zu erstellen.
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4.1

4.2

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen deshalb die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine entsprechende Neuordnung
des Plangebietes geschaffen werden. Dabei soll neben dem ge-
nannten Baukomplex mit der dazugehtérigen Tiefgarage auch eine
Neuausweisung von Parkplédtzen zwischen SiUidtangente und Bellen-
straBe im Osten des Plangebietes erfolgen. Das bestehende Pump-
werk wird in die Planung mit eingebunden.

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan (FNP) sowie bestehende
Bebauungspléne

FNP

In dem am 18.03.1983 wirksam gewordenen FNP des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg - Mannheim ist das Plangebiet teils als
Wohnbauflédche, teils als Fl&che fiur Parkpl&tze ausgewiesen. So-
mit besteht eine Ubereinstimmung zu den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. ‘

Bestehende Bebauungspléne

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Pléngebiét wird westlich der BellenstraBe als "allgemeines
Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. .

Die Grundfl&chenzahl (GRZ) betrdgt 0.5, die GeschoBfl&chenzahl
(GFz) 1.7. Diese Zahlen liegen somit Uber den zul&dssigen Werten
des § 17 (1) BauNVO. Diese Uberschreitung wird unter Punkt 5.3
- Abwé&gung der Belange - begrindet.

Gem&B § 21 a Abs. 5 BauNVO kann die zulédssige GeschoBfl&dche um
die Flache notwendiger Garagen, die unter der Gel&ndeoberflé&che
entstehen, erhdht werden; héchstens jedoch um 0,5 der Grund-
sticksfléache.

Die GeschofBzahl ist mit 5 Geschossen mit einer maximalen Trauf-
héhe von 17,00 m festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

In Anlehnung an die bestehende Bebauung ist fir das allgemeine
Wohngebiet (WA) ein Satteldach mit einer Neigung von 35° bis

40° festgesetzt.

In den Obergeschossen sind nur Wohnungen zuldssig. Im Erdge-
schoB sind an der MeerfeldstraBe Geschéfte, an der neuen Plan-
straBe und BellenstraBe Blros zuldssig.

Ostlich der BellenstraBe ist ein 6ffentlicher Parkplatz bzw.
fir das bestehende Pumpwerk eine Versorgungsfl&che ausgewie-
sen. '



In den Bebauungsplan wurde in Abstimmung mit der SMA ein Verbren-
nungsverbot aufgenommen.

GrinordnungsmaBnahmen

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen aufgenommen, durch die eine
ausreichende Begrinung des Plangebietes gewdhrleistet ist. Da-
zu gehdrt neben den vorgesehenen Baumpflanzungen an der "neuen
PlanstraBe® und im Bereich der 6ffentlichen Parkplatzfl&che auch,
daB die Dachfl&che der Tiefgarage begrint wird.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iber das be-
stehende umgebende StraBensystem. Die Stellplatzverpflichtung
wird mit einer Tiefgarage fir ca. 185 Pkw erfullt.

- Die Zu- und Abfahrten zur Tiefgarage erfolgen von der Gontard-

straBe (35 Pkw), von der BellenstraBe (65 Pkw) und von der
MeerfeldstraBe (85 Pkw).

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die Anzahl der zu- und

abfahrenden Pkw—Stellplatze entsprechend gekennzeichnet.

Im schriftlichen Teil des Bebauungsplanes wird unter Ziffer 5.4
darauf hingewiesen, daB die Anzahl der Pkw-Stellplé&tze je Zu-
fahrt auf die angegebene Zahl begrenzt ist.

Die 6stlich der BellenstraBe befindlichen éffentlichen Park-
plétze werden Uber die BellenstraBe erschlossen. :

In der MeerfeldstraBe besteht eine Buslinie, die spdter durch
eine Stadtbahnlinie ersetzt werden soll.

Die Verbindung fiur FuBgé&nger zur Innenstadt/Bahnhof ist durch
eine Unterfihrung ndrdlich des Plangebietes optimal gesichert.
Der Pkw-Verkehr erreicht die Innenstadt u. a. tber die nahe Lin-
denhofiberfihrung.

Uber die B 36 besteht ein guter AnschluB an das rechts- und
linksrheinische FernstraBennetz.

Umweltbeeinflussungen

Das Plangebiet wird vom Verkehrsl&rm der B 36 (Stdtangente) und
der MeerfeldstraBe stark belastet. Die Immissionen an den Ge-
bduden Uberschreiten die Zumutbarkeitsgrenze, die fur Wohngebie-
te 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht betragen. Deshalb
sind SchallschutzmaBnahmen zur Minderung der Verkehrsger&usche

-vorzusehen. Aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand
bzw. eines Larmschutzwalles ist an der MeerfeldstraBe nicht

méglich. An der B 36 wirde eine aktive LarmschutzmaBnahme keine
wesentliche Reduzierung der Larmsituation erbringen, da durch
die Anbindung der neuen PlanstraBe und der GontardstraBe an die
B 36 bei Einhaltung der notwendigen Sichtdreiecke so groBe
Lucken in der Ldrmschutzanlage eéntstidnden, daB die l&rmmindern-
de Wirkung der MaBnahme groBtenteils wieder aufgehoben wiirde.
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Selbst wenn die Larmschutzanlage geschlossen wdre, konnten da-

mit die oberen Geb&udeteile (2. GeschoB und héher) nicht geschiitzt

werden. Genau dort beginnt aber die Wohnnutzung. Aus diesem
Grund missen SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden selbst vor-
genommen werden. Dies sollte in Form der Orientierung der Wohn-
und Schlafrdume zu der dem Verkehr abgewandten Seite geschehen.
Wo dies nicht mégich ist, miBten in Wohn- und Schlafré&umen
Schallschutzfenster eingebaut werden. Durch die Bauform der
Blockrandbebauung ergibt sich ein sehr beruhigter Innenbereich.
Hier sind keine L&rmschutzmaBnahmen notwendig. '

Mit den genannten MaBnahmen werden die geforderten Zumutbar-
keitsgrenzen eingehalten.

Abwdgungen der Belange

Belange fir die Planung

~s

Fir die Planung spricht:

1. Sie ist aus dem FNP entwickelt. Die bestehenden infrastruk-
turellen Einrichtungen sind durch die Integration des Plan-
gebietes in das bestehende Wohngebiet voll nutzbar.

2. Die Verkehrsanschlﬁsse, auch an das 6ffentliche Nahverkehrs-
netz, sind optimal. ‘ :

3. Es besteht nach wie vor ein erheblicher Bedarf 'an Wohnungen.
Durch die zentrale Lage des Baugebietes mit seinen kurzen
Wegen zur Innenstadt/Bahnhof usw. sind gliinstige Vorausset-
zungen zur Nutzung der ausgewiesenen Blro- und Ladenflé&achen
gegeben.

4. Die bestehende Bebauung ist in die Gesamtplanung integriert.
Die Neubebauung orientiert sich in Dachform und Zahl der
Geschosse an der bestehenden und umgebenden Bebauung. Die

_Planung ist somit sté&dtebaulich abgerundet.

5. Die Stellplatzverpflichtung ist innerhalb einer Tiefgarage
erfullt.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt an drei Stellen
(Gontard-, Bellen- und MeerfeldstraBe). Die eventuell zu er-
wartenden Bel&stigungen durch die Zu- und Abfahrten der Pkw's
wurde somit auf ein Minimum begrenzt.

6. Flachensicherung fur die Stadtbahnlinie durch Zuricksetzung
--der Bauflucht an der MeerfeldstraBe.

Béiange gegen die Planung

Gegen die Planung spricht:

1. Larmbel&dstigungen durch die umgebenden t¢ffentlichen Verkehrs-
wege. :



2. Die Uberschreitung der nach § 17 (1) BauNVO zuléssigen‘GFZ
von 1.1 fur allgemeine Wohngebiete (festgesetzt sind 1.7).

3. Aus privater Sicht'der Eigentimer spricht die Zuriuckverset-
zung der Baugrenze an der MeerfeldstraBe um 2 m gegen die Pla-
nung.

Abwdgung der Belange

Aufgrund der getroffenen Ausfihrungen in dieser Begriindung wird
deutlich, daB den st&ddtebaulichen, baugestalterischen und er-
schlieBungstechnischen Gesichtspunkten in der konkreten Planung
besonders Rechnung getragen wurde. Dies gilt sicher auch fir
die Berucksichtigung des L&rmschutzes, wo durch

1. objektgebundene MaBnahmen wie Blockrandbebauung, Orientie-
rung der Wohn- und Schlafr&ume zu der dem Verkehr abgewand-
ten Seite, Léarmschutzfenster sowie Bau einer Tiefgarage

2. Verzicht auf reine Wohnnutzung in bestimmten Bereichen

die zur Verfigung stehenden planungsrechtlichen Méglichkeiten
voll ausgeschépft wurden. Zwar kann damit noch nicht von einer
optimalen L&sung dieses Problems ausgegangen werden. Unter den
gegebenen Voraussetzungen und im Vergleich zur bereits bestehen-
den umgebenden Bebauung mit &hnlicher Problematik muB aber nicht
nur von einer gleichwertigen, sondern von einer insgesamt bes-
seren Gesamtsituation gesprochen werden.

Da die Zu- und Abfahrten zu der Tiefgarage auf 3 Ein- und Aus-
fahrten an der Gontard-, Bellen- und MeerfeldstraBe verteilt
sind, werden die Belastungen in der GontardstraBe auf ein
Minimum reduziert werden.

Eine Zu- und Abfahrt von der BellenstraBe aus bringt nur eine
geringfigige Mehrbelastung, da an der Ostseite der BellenstraBe
ohnehin 6ffentliche Stellplé&tze ausgewiesen sind.

Die Zufahrt von der MeerfeldstraBe aus ist vertretbar, da im
Erdgescho8 Geschédfte vorgesehen sind.

Die Verteilung der Zufahrten an 3 umliegende StraBen stellt
eine vertretbare L&sung dar.

Die insgesamt positive Wertung im Abw&dgungsprozeB wird auch
durch die Uberschreitung der GFZ/GRZ nicht negativ verdndert,
da sie auf der Grundlage des § 17 (9) BauNVO wie folgt zu be—
grinden ist:

a) Das Gebiet ist bereits heute Uberwiegend bebaut. Bei der
bestehenden Bebauung handelt es sich teilweise um 5- bzw.
7-geschossige Gebé&ude.

b) Die exponierte Lage des Plangebietes verlangt, daB sich
die Gebaudehthe an der bestehenden Bebauung im Plangebiet
und der bestehenden umgebenden Bebauung orientiert. Eine
geringere GeschoBzahl -als 5 ist somit aus stadtebau-
lichen Grinden nicht zu vertreten.
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c) Neben einer generellen stadtebaulichen'Notwendigkeit ist
aus Grinden des Immissionsschutzes eine geschlossene Be-
bauung zwingend erforderlich.

d) Die VerkehrserschlieBung ist &uBerst gunstig, die infra-
strukturellen Einrichtungen sind vorhanden.

e) Ansonsten sind folgende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:
l. Erfdllung der Stellplatzverpflichtung in einer Tief-
garage,
2l Entkernung des Blockinnenbereichés,

3. intensive BegrinungsmaBnahmen im Innenhofbereich der
vorgesehenen Bebauung, auf dem westlich der Bellen-
straBe ‘ausgewiesenen 6ffentlichen Parkplatz, sowie an
der neuen Planstrage.

Die Zuricksetzung der Baugrenze an der MeerfeldstraBe ist im

Hinblick auf eine moégliche Realisierung der vorgesehenen Stadt-
bahnlinie erforderlich.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.

7. Fladchenbilanz

GréBe des Plangebietes ca. 1,4 ha
Wohnbauflédche ca. 0,76 ha

O6ffentliche Verkehrs-/Parkplatzfl&che ca. 0,59 ha
Versorgungsfl&dche ca. 0,05 ha

Zahl der Wohnungen ca. 70 WE

Flache fur Biliros und L&den ca. 2.000 m2 (insgesamt).

8. Zusammenstellung der bei der Realisierung der MaB8nahmen voraus-
sichtlich entstehenden, Uberschl&gig ermittelten Kosten

8.1 Stadtwerke Mannheim

Wasserversorgungsleitungen 143.000,-- DM

8.2 Tiefbauamt (siehe Zusatz)

Kanalbau 250.000,-- DM
StraBenbau 210.000,-- DM
Beleuchtung 25.000,-- DM 485.000,-- DM




8.3 Grunflé&chenamt

Parkplatz ' il 97.750,-- DM

Cde 725.750,=="DM

Zusatz zu 8.2: ; g -

Ferner haf das Tiefbauamt fur die Herstellung.des Parkplatzes
je nach der Herstellungsart und Ausstattung zw1schen 200.000,--
und 700 000,-- DM kalkuliert. °
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