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Bebauungsplan Nr. 54/5 fir

das ‘Gebiet auf der Blumenau
14 - 32; Goslarer Ring 1 a -
17 und 4 - 18; Harzburger

Weg 2 - 10 und 3 - 15; Viern-

heimer Weg 231.:- 245 und
216 - 218; Ascherslebener
Weg 2 - 22; Quedlinburger
Weg 2 - 32 und 17 - 35;
Wernigeroder Weg 1 - 21 und
2 - 20; Braunschweiger Allee
113 sowie die Grundsticke
Flst.-Nr. 34379/42; 34379/53;
34379/54; 34379/56 und :
32787/1

- Teilanderung der Bebauungs-

plédne Nr. 54/2 und 54/3 -

Begrindung

des verbindlichen Bauleitplanes
(Bebauungsplan)

Beschreibung des Plangebietes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes betreffen das o. g., liber-
wiegend bebaute Gebiet in Mannheim Blumenau. Dieses Gebiet ist
nach Art und MaB der baulichen Nutzung als Kleln51edlungsgeblet
im Sinne des § 2 Baunutzungsverordnung zu betrachten.

AnlaB und Ziele der Planung -

AnlaB fir die Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes sind

die Beschlisse des Technischen Ausschusses

a) vom 30.11.1977 zur Anderung der Planungsziele im Rahmen der

Neukonzeption zur Siedlungsverdichtung,

b) vom 11.04.1978 zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes Nr. 54/5,

c) vom 06.12.1983 fiir die Auswelsung von 20° bis 30° Sattel-
ddchern fir rickwdrtige: Geb&ude.

Im Rahmen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Sied-

lungsverdichtung soll/sollen

a) den Grundstiickseigentiimern die Méglichkeit gegeben werden,
die bestehenden vorderen Wohngeb&dude, deren Wohnqualitat

. beziglich der Wohnfldche und Bausubstanz heutigen Anforde-

; rungen vielfach nicht mehr gerecht wird zu erweitern oder

J an deren Stelle neue Wohngebdude zu errichten;

b) die Grundstilicke, die im Bebauungsplan durch Schraffur gekenn-
zeichnet sind, geteilt und bebaut werden konnen;

c) durch die harmonische Einbindung der unter a) und b) genann-
ten MaBnahmen das typische Siedlungsbild weitgehend erhalten
bleiben;

d) die in Teilen des Baugebietes bisher zul&ssigen Gartenhofh#user,

wegen der nun zul@ssigen ausbaufahigen Sattel- bzw. Walmdicher
bei rlckwartigen Gebduden, entfallen;

e) fur die bisher 2-geschossig zu erweiternden, bestehenden
1 1/2-geschossigen Geb&ude diese 1 1/2 Geschosse nun planungs-
rechtlich festgesetzt werden.
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Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan (FNP) sowie bestehende
Bebauungspléane

FNP y

Der Bebauungsplan Nr. 54/5 steht nicht im Widerspruch zu dem am
18.03.1983 wirksam gewordenen FNP des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg - Mannheim.

Bestehende Bebauungsplidne

Fir das Plangebiet bzw. fir Teile des Plangebietes bestehen be-
reits folgende qualifizierte Bebauungspléane:

a) Nr. 54/2 Blumenau-Nord

b) Nr. 54/3 Quedlinburger Weg 2 - 16 und Wernigeroder Weg 15 - 21

Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Um die Siedlungsverdichtung durchfihren zu kdénnen, d. h. um
das MaB der baulichen Nutzung zu erhdhen, muB das Kleinsied-
lungsgebiet in reines bzw. allgemeines Wohngebiet umgewandelt
werden. Als allgemeines Wohngebiet sind solche Fl&dchen aus-
gewiesen, in deren Bereich ein Teil der Eigentimer Gartenbau-
betriebe bewirtschaftet.

Fir die vorderen Grundstiicke mit der zul&ssigen Bebauung
entsprechend den separaten schriftlichen Festsetzungen B und
die rickwadrtigen Grundstiicke, die mit einer vollen Seite an
6ffentliche StraBen und Wege angrenzen (C 1), wird die Grund-
fldachenzahl (GRZ) mit 0.4, die GeschoBflichenzahl (GFZ) mit
0.7 bei der 1 1/2-geschossigen Bebauung bzw. 0.8 bei der
'2-geschossigen Bebauung festgesetzt.

Bei der Festsetzung der GeschoBzahl ist entscheidend, welcher
Baubestand vorliegt und ob st&ddtebauliche Griinde eine Anpas-
sung an oder eine Abweichung von vorhandenen baulichen Struk-
turen als erforderlich oder winschenswert erscheinen lassen.

Fir die rickwdrtigen Grundsticke, die nicht mit einer vollen
Seite an eine offentliche StraBe oder einen &ffentlichen
Weg angrenzen und entsprechend der separaten schriftlichen
Festsetzungen C 3 bebaut werden konnen, wird die GRZ mit 0.4,
-die GFZ mit 0.6 festgesetzt. Die GeschoBzahl ist mit einem
GeschoB plus DachgeschoB (I + D) als Hochstgrenze festge-
setzt. Der Ausbau des Dachgeschosses ist nur dann zuléssig,
wenn von dort kein Einblick in bestehende, fremder Sicht ent-
zogene Gartenhofe moglich ist.

Die fir die 1 1/2-geschossigen Gebdude ausgewiesene GFZ liegt
bei den Vordergebiuden um 0.2 und bei den Riickgebauden (C3) um
0.1 iber dem zuldssigen Wert des § 17 (1) BauNVO. Diese iUber-
schreitung wird unter 5.3 - Abwagung der Belange begriindet.

4.2 Sonstige Festsetzungen

Bei den Vordergebduden entsprechend den separaten Festset-
zungen B und den rickwdrtigen Geb&duden an 6ffentlichen Stra-
Ben und Wegen(entsprechend den separaten schriftlichen
Festsetzungen C l)orientiert sich die Dachneigung an den be-
stehenden Gebduden der selben StraBenseite.
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Fur ridckwdrtige Gebdude entsprechend den separaten Festset-
zungen C 3 wird ein symetrisches Sattel- bzw. Walmdach mit ei-
ner Neigung von 20° bis 30° festgesetzt.

Dachaufbauten sind bei den Vorder- und den riickwdrtigen Ge-
bduden zuldssig. Bei den riickwartigen Geb&duden (C3)a11erdings
nur dann, wenn dadurch kein Einblick in bereits bestehende
femder Sicht entzogene Gartenhofe mdglich ist.

Die ridckwartigen Grundsticke konnen ab Oberkante umgebendem
Geldnde allseits mit einer maximal 1.80 m hohen Sichtschutz-
wand aus Mauerwerk, Beton- oder Holzelementen eingefriedigt
werden. Im Bereich von Terrassen kann die HGhe maximal 2.30 m
betragen.

Bei den Vordergrundsticken sind bei den Vorgédrten zur Schaf-
fung offener Vorgartenzonen nur Saumsteine zuldssig.

GrinordnungsmaBnahmen

Durch die Festsetzung von Mindestabstdnden zwischen Vorder-
und Rickgebduden soll in Ergdnzung mit anderen Festsetzungen
wie offenen Vorgartenzonen, Rasen- und Pflanzflichen usw.

der Erhalt bzw. die Schaffung von Grinbereichen und damit ein
entscheidendes Stiick Wohn- und Erholungswert gesichert werden.

VerkehrserschlieBung

Das VerkehrserschlieBungssystem ist vorhanden. Die urspriing-
lich beschlossenen StraBenverbreiterungen sind nicht mehr
vorgesehen. Entscheidend wird die Abkehr vom urspriinglichen
VerkehrserschlieBungskonzept dadurch bestimmt, daB eine Ver-
anderung der gewachsenen StraBenbreiten, zumindest einen
starken Eingriff in das von der Anlage her meist harmonische
Gesamtbild des Planungsgebietes zur Folge hdtte. Entspre-
chend dem BeschluB des Technischen Ausschusses vom 30.11.1977
ist aber gerade der Erhalt des typischen Charakters der Sied-
lungen das erklarte stddtebauliche Ziel.

Die Stellplatzverpflichtung muB jeweils auf dem Grundstiick
selbst erfillt werden, d. h. es ist auf dem Grundstick je
Wohnung ein Stellplatz oder eine Garage zu schaffen.

Der Zugang zu den rickwdrtigen Grundstiicken ist entsprechend
den Mdglichkeiten des Hinweises Nr. 6 des Bebauungsplanes
offentlich-rechtlich zu sichern.

Unmweltbeeinflussungen

Durch die vorgesehenen VerdichtungsmaBnahmen, hier insbeson-
dere durch die rickwdrtige Neubebauung, ist eine erhebliche
Verminderung des Freifldchenanteils mit entsprechenden Aus-
wirkungen auf das Kleinklima im Planungsbereich zu erwar-
ten.

Fir Neu- und Umbauten auf den im Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichneten Grundsticken ist zum Schutz gegen Verkehrs-
larm von den Gleisanlagen der Deutschen Bundesbahn eine Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die objektgebun-
dene LarmschutzmaBnahmen vorsieht.

Als Trdger offentlicher Belange weist die Wehrbereichsver-
waltung V in Stuttgart darauf hin, da3 mit Belastigungen
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durch den Flugbetrieb des von den Stationierungsstreitkraf-
ten benutzten Flugplatzes Sandhofen zu rechnen ist. Die
nachste Entfernung der Randbegrenzung des Flugplatzes zum
Plangebiet betridgt etwa 1 km. Im Rahmen der Baugesuchsver-
fahren fir den Planbereich werden die zukinftigen Bauher-
ren auf diese Tatsache hingewiesen werden.

.5. Abwdgung der Belange

5al

Belange fir die Planung

Fir die Planung spricht:

1. Es handelt sich im allgemeinen um relativ groBe Grund-
sticke.

2. Die Bausubstanz entspricht in ihrer GréBe nicht mehr
heutigen Anforderungen; Erweiterungsmdglichkeiten sind
geboten.

3. Da die mit dem Siedlergedanken urspringlich verbundene
Selbstversorgung in den Siedlungsgebieten im allgemeinen
nicht mehr praktiziert wird, wird sowohl von den Eigen-
timern wie von den Siedlerverbadnden fir die rickwdrtigen
Grundstiicksbereiche eine zusatzliche bauliche Ausnutzung
gewlnscht.

4. Es besteht nach wie vor ein groBer Bedarf an Wohnbau-
grundsticken.

Belange gegen die Planung

Gegen die Planung spricht: :

1. Durch die Reduzierung des Frei- und Grinfl&dchenanteils
ist eine Verschlechterung der Durchliiftung des Plange—
bietes denkbar.

2. Bei der Zulassung von 30° Sattel- bzw. Walmdédchern fir

rickwdrtige Geb#ude 48nnen Verschattungen bei riickwartigen

Vachbargebauden bestehenden Vordergebauden auftreten.

3. Die gem&aB § 17 (1) BauNVO zul&issige GFZ bei 1 1/2-geschos-

siger Bebauung wird lberschritten.

4. Es bestehen Larmbeeinflussungen durch die Bundesbahn
und durch den Flugbetrieb des von den. Stationierungs-’
streitkraften genutzten Flugplatzes Sandhofen.

Abwdgung der Belange

Die im Abwagungsprozell des vorliegenden Bebauungsplanes ge-
nannten Punkte sind durch die bereits 15 Jahre praktizierte
Siedlungsverdichtung hinldnglich bekannt und auch berick-
sichtigt worden. Die Ausgangssituation fir die iliber das
Stadtgebiet verteilten Siedlungsgebiete war und ist im we-
sentlichen gleich. So sind auf der Basis der - auch fir
diesen Bebauungsplan giiltigen - Planungsgrundsdtze einerEr-
weiterung der bestehenden Vordergebdude und einer Neube-
bauung auf den rickwdrtigen Grundstiicken + Bebauungs-
pladne rechtsverbindlich geworden. Das "Verdichtungsangebot"
wurde von der betroffenen Bevdolkerung sehr gut angenommen.
Dies gilt auch fir das vorliegende Plangebiet. DaB dies so
ist, hangt bei aller Problematik, die ein baulicher Verdich-
tungsprozel3 dieses Umfanges mit sich bringt - neben der vor-
handenen positiven Einstellung der Betroffenenesdes Siedler-
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verbandes auch damit zusammen, daB entsprechende planerische

MaBnahmen getroffen wurden, durch die sowohl eine geordnete

stéddtebauliche Entwicklung wie auch die Grundvoraussetzungen

fir gesunde Wohnverhdltnisse weiterhin gewidhrleistet werden
soll/sollen. Diese planerischen MaBnahmen sind:

1. Die Vordergebdude wurden in Anlehnung an die bestehenden
Haustypen maBlich eingegrenzt. Dies fiihrt bei entspre-
chend groBen Grundstiicken dazu, daB die nach der Baunut-
zungsverordnung zuldssigen GRZ-Werte nicht erreicht werden
konnen, was letztlich dem Freifldchenanteil zugute kommt.

2. Durch bestimmte Abstandsregelungen bei der Errichtung von
rickwdrtigen Wohngeb&uden, Garagen usw. ist ein geniigend
groBer fFreiflédchenanteil zwischen Vorder- und Riickgeb#ude
sichergestellt.

3. Unter Berlicksichtigung der Beibehaltung der bisher schon
beschlossenen Verdichtungsmdglichkeit von Grundstiicken
wird ein rickwirtiger Grenzabstand festgesetzt, um die
Durchliiftung des Plangebietes besser zu gewdhrleisten.

4. Fir rickwartige Geb&ude wird die Dachneigung auf maximal
30° begrenzt. Dies bedeutet, daB auch flachgeneigtere
Dacher zuladssig sind. Zusammen mit der festgesetzten
Traufhdhe von maximal 3,50 m ergibt sich damit die M&g-
lichkeit einer geringeren und somit vertretbaren Verschat-
tungsproblematik. n

5. Wegen der relativ dichten Bebauungsmdglichkeit im rick-
wartigen Grundstiicksbereich sind dort Sichtschutzwinde
zulédssig.

Die Uberschreitung der gem. § 17 (1) BauNV0O zul#dssigen GFZ um
0.1 bei riickwdrtigen Geb&uden bzw. 0.2 bei Vordergeb&uden wird
wie folgt begriindet: '

Fir das Plangebiet bestehen partiell bereits rechtsverbindliche
Bebauungspldne mit einer Ausweisung von 2 Geschossen fiir Vor-
dergebdude (GFZ 0.8) bzw. der Ausweisung von Gartenhofhiusern mit
einer GFZ von 0.6 fir rickwartige Grundstiicke.

Da fir die Vordergeb&ude nun nur noch ein VollgeschoB und ein
als anrechenbares VollgeschoB ausbaufihiges DachgeschoB (I + D)
zuldssig sein soll, und somit eine Reduzierung des bisher zu-
ldssigen MaBes der baulichen Nutzung erfolgt, ist die jetzt

ausgewiesene GFZ von 0.7 einmal als AusgleichsmaBnahme zum anderen we-
en der sehr steilen Dacher geboten.
ei rlckwartigen Geb&duden sollten

l. mit der Ausweisung eines ausbaufdhigen 30°-Daches auch die
Rahmenbedingungen so ausgelegt werden, daB dieser Ausbau in
der Praxis ohne stadndige Befreiung von den festgesetzten
Nutzungswerten mdglich ist. Dies gilt insbesonders fiir be-
stehende Geb&ude, die zum Teil eine GRZ von fast 0.4 haben.
Da man bei einem ausbauf#@higen DachgeschoB mit 30° Dach mit
einem Flachenbedarf von ca. 50 % der Grundfliche rechnet
(= 0.2), ist eine GFZ von 0.6 realistisch (0.4 + 0.2).

2. Die bisher giiltigen Werte fiir Gartenhofhduser im Bereich der
GFZ (0.6) sollten nicht unterschritten werden. Die Festset-
zung einer GFZ von 0.6 bei der jetzt zuldssigen Bebauung kann
somit als eine Art Ausgleichsnahme fiir das entfallende Gar-
tenhofhaus gesehen werden.



Zur Larmbelastung ist folgendes zu sagen:

Sidlich des Viernheimes Weges besteht ein Lirmschutzwall, der
von der Deutschen Bundesbahn freiwillig geschiittet wurde. Fir
den nérdlichen Bereich des Plangebietes besteht von seiten der
Bundesbahn keine Verpflichtung, L&rmschutz vorzunehmen. Im Zu-
. sammenhang mit der Einflhrung der westlichen Riedbahn haben
Vertreter der Bundesbahn darauf hingewiesen, daB die Bahn ein
Sanierungsprogramm aufstellen wird, um die vom Schienenl&rm
besonders stark belasteten Wohngebiete durch geeignete MaBnah-
men zu beruhigen. Der Bereich Blumenau wiirde mit hoher Wahr-
scheinlichkeit in der Priorit&t mit an vorderster Stelle lie-
gen. Mit der Durchfiihrung dieses Sanierungsprogrammes der Bahn
kann jedoch sobald nicht gerechnet werden. Es besteht aller-
dings die Bereitschaft, falls die Stadt selbst LarmschutzmaB-
nahmen treffen wollte, das bendtigte Bahngelinde an die Stadt
abzutreten. Unabhingig davon sind im-Bebauungsplan objektge-.
bundene LarmschutzmaBnahmen fiir die Grundstiicke im ndérdlichen
Plangebiet festgesetzt, die am ndchsten am Bundesbahngelinde
liegen.

SchutzmaBnahmen gegen Flugldrm sind aus folgenden Griinden nicht

moglich bzw. nicht zu vertreten:

1.

Es ist ein bereits iUberwiegend bebautes Gebiet, fiir das es
bezogen auf die bestehende Bebauung keine Rechtsgrundlage

fliir die Festsetzung eines nachtrdglichen Einbaues von objekt-
gebundenen LarmschutzmaBnahmen gibt.

Flir die rickwdrtige Neubebauung ist eine Festsetzung objekt-
gebundener LarmschutzmaBnahmen nicht vertretbar, da

a) die Larmbelastungen nur sporadisch auftreten

b) sich damit kein verninttiger Kosten- Nutzeneffekt ergibt.

Im Ubrigén ist iﬁ solchen,durch Fluglarm vorbelasteten,Ge-
bieten nur durch organisatorische EinfluBnahme auf den
Flugbetrieb zu begegnen.

Bodenordnende MaBnahmen

Ein Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Sollen die rickwar-
tigen Grundstiicke bebaut werden, so sind die Stammgrundstiicke
gemaB § 19 BBauG und § 12 LBO zu teilen. Die ErschlieBung dieser
Grundstiicke ist offentlich rechtlich zu sichern. Die stadt. Grund-
stiucke 34379/42, /53, /54 und /56 sollten den Eigentiimern der je-
weils angrenzenden Grundstiicke Harzburgerweg 2 - 6 zum Kauf ange-
boten werden.

Flachenbilanz

GroBe des Plangebietes ca. 11 ha.

Das Plangebiet umfaBt ca. 1llo Grundstiicke mit 1- bis 2-geschossi-
gem Baubestand.

Im vorderen Bereich sind im Endzustand geplant (Erweiterung):

1 1/2-geschossige Gebdude ca. 60 (ca. 55 %

2-geschossige Geb#&ude ca. 50 (ca. 45%)

FUr ca. 65 Grundsticke (6o %) ist die Mdglichkeit einer Zweit-
bebauung auf den rickwdrtigen Grundstiicksbereichen gegeben (Neu-
bebauung).
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