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Bebauungsplan Nr. 55/18 a
fir das Gebiet Mannheim-
Schénau-Waldhof
-Teilanderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 55/18 -

Begrindung
des verbindlichen Bauleitplanes
(Bebauungsplan)

1. Beschreibung des Plangebietes
Von der Anderung sind in erster Linie die rickwartigen
Grundstiicke bzw. rickwédrtigen Grundsticksteile ehemaliger
Siedlergrundstiicke des Plangebietes Schdnau-Waldhof be-
troffen (s. Anlage 1 ) die nicht mit einer vollen Seite
an eine d6ffentliche StraBe oder einen 6ffentlichen Weg an-
grenzen. Von diesen ca.390 Grundsticken sind ca.Zo mit
Flachdachbungalow's bzw. Gebduden mit flachgeneigtem Dach
(lo°) bebaut. Aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes 55/18 waren auf diesen Grundstiicken
bisher auch Gartenhofh&@user zulidssig.

2. AnlaB und Ziele der Planung
AnlaB fir die Anderung des Bebauungsplanes 55/18 ist der
BeschluB des Technischen Ausschusses vom 6.12,1983 fur
rickwartige Geb&dude Sattelddcher zuzulassen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen deshalb die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassung von

20° - 30° Sattelddchern geschaffen werden. Da diese Sattel-
ddcher teilweise auch ausgebaut werden konnen, miissen zu-
kinftig die Gartenhofhduser entfallen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP) sowie be-
stehende Bebauungspliane
FNP
Die im Bebauungsplan getroffenen Anderungen stehen nicht
im Widerspruch zu dem am 18.3.1983 wirksam gewordenen FNP
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim.
Bestehende Bebauungspline
Fir das Plangebiet besteht bereits der qualifizierte Bebau-
ungsplan Nr. 55/18 SchGnau-Waldhof (rechtswirksam 30.8.80)
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

MaB der baulichen Nutzung

Flir die rickwartigen Grundsticke, mit der zul#ssigen Bebauung
entsprechend den separaten schriftlichen Festsetzungen C 3,
wird die Grundflichenzahl (GRZ) wie bisher bereits zulédssig
mit o.4, die GeschoBflichenzahl (GFZ) mit o.§ (bisher 0.4 wenn
kein Gartenhof gebildet wurde) festgesetzt. Die GFZ liegt
somit Uber dem zuldssigen Wert des § 17 (1) BauNVO. Diese
Uberschreitung wird unter Punkt 5.3 - Abwagung der Belange -
begrindet.

Die GeschoBzahl ist mit einem Geschof plus Dachausbau (I + D)
als Hochstgrenze festgesetzt. Der Ausbau des Dachgeschosses
ist nur dann zuldssig, wenn von dort kein Einblick in be-
stehende, remder Sicht entzogene Gartenhéfe mdglich ist. \\

‘Sonstige Festsetzungen

FUr rickwartige Gebaude entsprechend den separaten Fest-

"setzungen C 3 wird/werden

l. ein symmetrisches Satteldach mit einer Neigung von 20° - 3go©
festgesetzt;

2. die fir die umgebende Bebauung giltigen Festsetzungen iber
die Zulassung von Dachaufbauten Ubernommen (allgemeine
Festsetzung A 4.3 ff).

Weiterhin konnen die vorgenannten Grundsticke gemessen ab

Oberkante umgebenem Geldnde, allseits mit einer mac. 1,80 m

hohen Sichtschutzwand aus Mauerwerk-, Beton- oder Holz-

elementen eingefriedigt werden. Im Bereich der Terrasse

kann die HGhe max. 2,30 m betragen.

Umweltbeeinflussungen

Es ist nicht auszuschlieBen, daB durch das ausbaufahige
Satteldach teilweise mit 2 Wohnungen pro Wohngeb&dude ge-
rechnet werden muB, und somit eine weitere Verdichtung mit
allen Folgebelastungen wie mehr Stellpl&dtze, groBere Bevdl-
kerungsdichte, Verlust von Grinflachen, fir den rlckwidrti-
gen Grundsticksbereich erfolgt.

Abw&dgung der Belange

Belange fir die Planung

Flir die Planung spricht:

1. Aufgrund negativer Erfahrungen mit dem Flachdach, be-
steht bei der betroffenen Bevilkerung eine groBe Erwar-
tungshaltung beziiglich der Zulassung des Satteldaches.

2. Das Satteldach fligt sich stddtebaulich besser in die
umgebende, bestehende, Bebauung ein.

Belange gegen die Planung

Gegen die Planung spricht:

1. Bei Ausweisung eines ausbauféahigen Satteldaches ist nicht
auszuschlieBen, daB die Zwelitwohnungen pro Wohngeb&aude
insgesamt etwas zunehmen. Dieser ProzeB ist auch durch
entsprechende Festsetzungen nicht zu verhindern, da eine
Kontrolle bzw. Uberwachung praktisch nicht moéglich ist.
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Durch die mdgliche Zunahme der Lweitwohnungen pro Wohn-
gebdude und den entsprechenden Nachweis von Stellplatzen
bzw. Garagen kdnnen weitere Grinverluste eintreten.

5. Bei der relativ hohen Verdichtung in den Siedlungsgebie-

ten kdnnen bei der Zulassung von 30° Sattelddchern Ver-

schattungen bei rickwédrtigen Nachbargeb&duden und bestehen-
den Vordergebduden auftreten. Weiterhin ist eine Ver-
schlechterung der Durchliiftungssituation im Plangebiet
denkbar.

Es sind Probleme bautechnischer Art (Dachanschlisse usw. )

zu erwarten.

5. Das bisher zuldssige Gartenhofhaus mit seinen besonderen
Wohnvorteilen, muB wegen des nun zuldssigen ausbaufihigen
Satteldaches entfallen.

6. Uberschreitung der gemaB § 17 (1) BauNVO zulassigen GFZ

um o.1.
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Abwdgung der Belange N

Aufgrund der bisher getroffenen Ausfihrungen im Abwagungs-

prozel3 wird deutlich, daB besonders die Ausweisung ausbau-

-fahiger Dacher fir die zukinftige Entwicklungsmdglichkeit

des urspringlichen Kleinsiedlungsgebietes Schénau-lt'zldhof

nicht unproblematisch ist. Dies ist bekannt. Es wurden des-
halb planerische MaBnahmen getroffen, die im Zusammenwirken
mit bereits bestehenden Festsetzungen die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung in dem Plangebiet weiterhin gewahr-
leisten sollen. Diese MaBnahmen und Festsetzungen sind:

1. Entgegen friiheren Uberlegungen, wo an eine Ubernahme der
Dachneigung der bestehenden Vordergebaude (40° - 4509)
gedacht war, wird die Dachneigung nun auf max. 30° be-
grenzt. Es sind somit auch geringere Dachneigungen und
nichtausbaufdahige D&cher zuldssig.

2. Die GRZ wird auf 0.4 reduziert und somlt gegeniber der
bisherigen max. Regelung (Gartenhofhaus GRZ 0.6) eine
mogliche Erhdhung des Freifldchenanteils erreicht.

5. Mit der Zulassung von Sichtschutzwianden fir rickwartige

Grundstlicke wird als wesentlicher Inhalt die im Rahmen

des Gartenhofhauses bisher zugelassenen Abschirmungs-

méglichkeit lbernommen.

Durch bestimmte bereits bisher festgesetzte Abstandsrege-

lungen bei Errichtung von Wohngebduden, Garagen usw.,

ist es ab einer bestimmten Grundstickstiefe nicht einfach,

den fir eine Zweitwohnung notwendigen Stellplatznachweis

zu erbringen.

5. Es wird ein rickwartiger Grenzabstand festgesetzt, um die
Durchlidftung des Plangebietes zu gewihrleisten.

6. Es wird eine max. Traufh&he von 3.50 m festgesetzt.

)

Die Uberschreitung der gemaB § 17 (1) BauNVO zuldssigen GFZ

um o.l wird wie folgt begrindet:

L. Mit der Ausweisung eines ausbaufahigen 30° Daches sollten
auch die Rahmenbedingungen so ausgelegt werden, daB die-
ser Ausbau in der Praxis ohne standige Befreiung van den
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festgesetzten Nutzungswerten moglich ist. Dies gilt
insbesondere fiir bestehende Gebdude, von denen viele
eine GRZ von fast 0.4 haben. Da man bei einem ausbau-
féhigen DachgeschoB mit 30° Dach mit einem Fldchenbedarf
von ca. 50 % der Grundfldche rechnet (= 0.2) ist eine
GFZ von 0.6 realistisch (0.4 + 0.2).

Die bisher gliltigen Werte fiir Gartenhofhiuser im Bereich
der GFZ (0.6) sollten nicht unterschritten werden. Die
Festsetzung einer GFZ von 0.6 bei der jetzt zuldssigen
Bebauung kann somit als eine Art AusgleichsmaBnahme fir
das entfallenden Gartenhofhaus gesehen werden.

Fir die umgebende I + D Bebauung ist im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan bereits eine GFZ von o.7 ausgewiesen.

Generell ist im Rahmen des Abwagungsprozesses noch auf fol-
gendes hinzuweisen:

1.

Bereits bei der bisherigen Planung (GRZ 0.6/GFZ 0.6 bei
Gartenhofhdusern) war eine zweite Wohnung pro Wohngebiude
méglich. Von dieser Moglichkeit wurde so gut wie kein
Gebrauch gemacht. '

Zwar ist nicht auszuschlieBen, daB durch das Anbieten
einer zweiten Wohnebene sich der Anteil von Zwelitwohnungen
pro Wohngeb&dude zukiinftig etwas erhdht, in der Praxis

ist aber davon auszugehen, daB durch die festgesetzte re-
lativ geringe Dachneigung sowie die Einhaltung einer max.
Traufhdhe, eigenstidndige Wohnungen nur schwer im Dachraum
untergebracht werden kdnnen.

Fir den GroBteil bereits bestehender Geb&ude dirfte auf-
grund nicht geeigneter Grundrisse ohnehin ein zukinftiger
Dachausbau von vornherein ausscheiden.
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